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FORORD

Fastighetsagareforbundet har sett det angelaget att fa okade kun-
skaper om de privata fastighetsagarnas egna planer for framtiden.
Detta har mojliggjorts genom anslag 811762-6 fran Statens rad for
byggnadsforskning till Sveriges Fastighetsagareforbund. Radet och
forbundet svarar for vardera halften av kostnaderna. Projektet har

i huvudsak genomforts under 1982-1983.

Rapporten har utarbetats av lvar Westman, som aven varit projekt-
ledare och svarat for intervjuerna med fastighetsdgarna. Som

forskningshandledare har fungerat Tekn Dr Stellan Lundstrom. Denne
har ocksa utarbetat projektbeskrivningen och den 6vergripande upp-

laggningen av undersdkningen.

En projektgrupp har gett rad vid utformningen av intervjufragor.

Dessutom har man diskuterat undersokningsresultaten och forslag
till atgarder. |1 projektgruppen har ingdtt Hakan Bejrum fran Ar-
betsenheten for bostadsforvaltning vid tekniska hogskolan i Stock-
holm; Stellan Lundstrom och Leif Johansson, Sveriges Fastighets-
agareforbund samt fyra representanter for privata fastighetsagare,

namligen Bo Birger, Orebro; Olle Hemmingsson, Ostersund; Leif

Leandersson, Goteborg och Ingvar Ydewall, Katrineholm.

Projektgruppens engagemang och sakkunskap har varit av stort varde

vid genomfbérandet av projektet.

Ett varmt tack riktas &ven till de fastighetsagare som beredvil-
ligt och Oppenhjartigt stallt sig till forfogande for intervjuer.
Ett sarskilt tack riktas till de fastighetsdgare som medverkat vid

efterfoljande gruppdiskussioner.

Stockholm i juni 1983

lIvar Westman
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SAMMANFATTNING

Syfte och genomfdrande

For att fa okad information om de privata fastighetsagarnas prob-
lIem och méjligheter infor framtiden har Sveriges Fastighetsagare-
forbund initierat denna intervjuundersékning, som genomfdrts med

stod fran Statens rad for byggnadsforskning.

Undersokningen syftar till att belysa fastighetsagarnas forutsatt-
ningar, intentioner och planer for l6pande forvaltning och mera
kapitalkravande insatser. De omraden som behandlas avser &agar-
strukturen, fastighetsekonomin, ombyggnader och underhall, rela-
tioner till hyresgasterna. Undersdkningen belyser aven samverkans-
méjligheter, fastighetsforvaltningens etik samt problem och ut-

vecklingsmojligheter i framtiden.

Synpunkterna har inhamtats under hdsten 1982 genom personliga
intervjuer med 61 slumpvis valda fastighetsagare i Goteborg,

Katrineholm, Orebro och Ostersund.

Intervjuerna foljdes upp genom gruppdiskussioner med 15 av de
intervjuade. Diskussionerna baserades pa olika utvecklingsalterna-
tiv for fastighetsforvaltningen. Syftet var att fa fordjupade

synpunkter pa mojliga utvecklingslinjer och forslag till atgarder.

De i1 rapportens kapitel 3-6 redovisade resultaten ar en samman-
fattning av forhallanden, Aasikter och attityder, som framkom vid
intervjuerna och gruppdiskussionerna. | kapitel 7 kommenteras
vissa iakttagelser, som gjorts av projektledaren vid genomfdrandet
och analysen av intervjuerna. Urvalet av intervjupersoner ar be-
gransat och svaren kan i alla avseenden inte anses som representa-

tiva for samtliga fastighetsédgare i landet.

Privat agande och forvaltning i framtiden

Den generella uppfattningen bland fastighetsdgarna &r att hyres-

gasterna foredrar att bo i privatagda hus framfor att bo i hus



utan personligt &agaransvar. Det borde darfor vara av intresse for
saval samhallet som den enskilde att privat fastighetsagande bibe-

halls i1 framtiden.

Det privata fastighetsbestandet ger hyresgasterna okade valmojlig-
heter och medverkar till ett konkurrensférhallande, som kan driva

fram kostnadssiankande atgarder.

De flesta ar oOvertygade om att privata fastighetsagare finns kvar
om 20 a&r. De andringar som kan intraffa &ar beroende pa vilken

bostadspolitik som fors samt de lagar och forordningar som kommer.

Det ar en fara om lagar stiftas utan att effekterna ar klarlagda.
En starkt negativ installning uttalades mot hyreshusavgiften,
bostadsanvisningslagen, reala lan och underhallsfondsutredningens

forslag.

Den vanligaste uppfattningen ar att utvecklingen gar mot storre

forvaltningar med erforderliga kapitalresurser.

Efterfrdgan pa bostader vantas minska och i okad utstrackning avse
mindre lagenheter. Det privata fastighetsbestdndet omfattar for-
hallandevis méanga smad lagenheter, som skulle passa val in i detta
efterfraigemonster. Det noterades ocksa att vid intervjutillfallena
var mindre &n en procent av ladgenheterna outhyrda. 1 flera fall
har &garna forteckningar Over bostadsstkande. Samtidigt fanns ett
stort antal outhyrda lagenheter i de allméannyttiga foretagens

bestand.

Hyresfastigheter betraktas som mindre attraktiva investeringsob-
jekt an tidigare beroende pa bl a ¢kad kranglighet, forsamrad

lbnsamhet och samre lanemdjligheter.

Ca 40 procent av de intervjuade uttalade planer pa forvarv av
flera fastigheter. 30 procent har planer pd att salja. Vid en
eventuell overlatelse kan nara 40 procent tanka sig att salja till
hyresgasterna si att de kan bilda en bostadsrattsforening. Av
ekonomiska skal ar det dock tveksamt om ett samordnat intresse

skulle kunna organiseras fran hyresgasternas sida.



Forvaltningen kommer enligt de flesta att bedrivas som hittills.
Andringar kan i vissa fall ske genom att forvaltningen lamnas over
till egna barn, till fastighetsdgarefdreningen eller genom att

anlita annan extern hjalp.

Kunskapsnivan anses bora forbattras hos manga fastighetsagare.
Halften av dgarna uttalade ocksd behov av 6kad utbildning avseende

bade kameral och teknisk forvaltning.

Fastighetsekonomin

De egna kapitalinsatserna vid fastighetskOp har i genomsnitt varit
16 procent av kdpeskillingen. Ca 80 procent av fastighetsagarna

har tagit ytterligare lan efter forvarven.

Den hoga skuldbelastningen gor att kapitalkostnaderna &ar betungan-
de. Kansligheten for rantedndringar ar stor. Dessutom kan de eko-
nomiska mojligheterna till ombyggnader och underhall hiammas.
Finansieringen i framtiden anses dock av de flesta kunna ske med

1an.

Hyressattningssystemet med bruksvardehyror fungerar bra enligt
halften av de intervjuade. Ett 6nskvart komplement ar dock att
fastigheternas lage och standard beaktas i 6kad omfattning vid
hyressattningen. Flera framholl ocksd onskvardheten av en hyra som

ar relaterad till en marknadsmassig hyresniva.

De flesta (2/3) av fastighetsdgarna med 1-2 fastigheter tillampar
enkel bokfdring. Budgetering av intakter och kostnader sker av
endast 1/3 av de intervjuade. Okad svarighetsgrad gér att var
femte intervjuad anser sig behtdva hjalp i framtiden med den ekono-

miska redovisningen.
Ombyggnader
70 procent av de intervjuade anser att ytterligare ombyggnader och

storre underhallsatgarder ar nodvandiga. Av dessa avser 80 procent

att utfora atgarderna under 1980-talet.
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De flesta anser att ombyggnader kommer att bli svarare att genom-
fora i framtiden. Detta beror bl a pad o6kad byrakrati, kostnadsut-
vecklingen och hyresgasternas tveksamhet med hénsyn till befarade

hyreshdjningar efter ombyggnader.

Underhall

En fjardedel av fastighetsagarna bedomer att underhallet okar i

omfattning under den narmaste femarsperioden. 30 procent tror att

underhallet blir mindre.

Initiativet till lagenhetsunderhallet kommer enligt ca 70 procent
av fastighetsdgarna huvudsakligen till stadnd i samverkan med hy-
resgasterna. Halften av fastighetsagarna tror att hyresgasternas

paverkan kommer att oOka framover.

Enligt ca 65 procent av fastighetsdgarna forekommer det att hyres-

gaster utfor nagon form av reparations- eller forbattringsatgarder
i lagenheterna. De boendes medverkan ar dock i de flesta fallen

begransad till ett fatal hyresgaster i fastigheterna.

Resultatet av forvaltningen paverkas enligt de flesta positivt av
hyresgasternas underhallsatgarder. Meningarna ar emellertid delade
om onskvardheten av hyresgasternas medverkan med hansyn till kva-

liteten pd arbetsutforandet.

Ca 90 procent av fastighetsagarna anser att det finns mgjligheter
att finansiera det erforderliga underhdllet genom hyresintakter,
eget kapital och lan. Underhallets omfattning skulle dock paverkas
positivt om mojligheter fanns att fondera obeskattade medel for

framtida underhall.

Relationer till hyresgasterna

Kontakterna med hyresgdsterna ar overlag goda. Fastighetsadgarna ar

mana om ett gott forhdllande till dera. Enligt ca 85 procent av

fastighetsagarna forekommer regelbundna kontakter med hyresgéster-
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na. | de flesta fallen tar agaren initiativet till kontakterna.

Dessa upplevs ocksd positivt.

En tredjedel av fastighetsagarna angav att hyresgasterna inte
framfort nagra synpunkter eller stallt nagra krav pad fastigheter-
nas skotsel. Initiativet till forekommande boendeinflytande har
enligt knappt halften av agarna tagits av hyresgasterna. En fjar-
dedel av fastighetsagarna har sjalva tagit initiativet. | Ovriga

fall har initiativtagandet skett omsesidigt.

De flesta tror att hyresgasternas inflytande pa forvaltningen
kommer att 6ka. Majoriteten anser ocksd att ett Okat hyresgastin-
flytande ar mojligt och acceptabelt i de egna fastigheterna bort-

sett fran fastighetsekonomin.

Halften av fastighetsagarna anser att mojligheter finns att fa
till stdnd besparingar genom hyresgasternas medverkan. Manga hy-
resgaster bryr sig dock inte om att spara. Okad information fran
hyresgast- och fastighetsdgarefdoreningarna onskas avseende for-
valtningens kostnader och effekterna av besparingsatgarder. Fo6r
att paverka hyresgasternas sparbenagenhet kan aven nagon form av

premiering vara lamplig.

Fastighetsskotsel och samverkan

Fastighetssk6tarnas status bor forbattras genom utbildning. Battre
hjalpmedel och definierade krav i form av funktionsbeskrivningar

skulle ocksd forbattra fastighetsskotarnas forutsattningar.

Majoriteten av fastighetsdgarna &ar intresserade av att samordnad
fastighetsskotsel organiseras. Fastighetsagare foreningarna namns
som lampliga att organisera sadan verksamhet. Vidare anses det

lampligt att foreningarna samordnar insatser av olika kategorier

av hantverkare.

Att samarbete mellan fastighetsagarna inte forekommer i storre
omfattning beror till viss del pa alderssammansattningen bland
agarna. Kommande generationsskiften kan sdledes komma att gynnsamt

paverka mojligheterna for okad samverkan.



Fastighetsforvaltningens etik

Enligt de flesta fastighetsagarnas uppfattning ar kraven fran
samhallets sida befogade i frdga om det moraliska upptradandet i
fastighetsforvaltningen och pd marknaden. Fastigheterna skall
vardas sa att alla trivs och pd ett satt som hyresgasterna har

ratt att forvanta sig.

De fall av oseridsa upptradanden som forekommit har lett till en i
ménga fall negativ attityd till privata fastighetsiagare. Dessa

anses ocksd bli strangare bedémda &an t ex allmannyttan.

1 fall av vanvard av fastigheter bor fastighetsagareforeningarna
reagera genom radgivning, tillrattavisningar och i sista hand
uteslutningar. Detta skulle medverka till att installningen till

fastighetsagarna blir mera positiv.

De flesta &ar negativa eller tveksamma till en auktorisation av
fastighetsagare. Kraven skulle vara svara att definiera och till-

lampa pa ett ensartat satt.

Problem och utvecklingsmojligheter

Relativt manga av fastighetsagarna upplever att deras situation
blivit svarare jamfort med for tio ar sedan. De vanligaste orsa-
kerna till detta ar ¢6kad styrning genom lagar och férordningar,

kostnadshoéjningar och samre Idnsambhet.

De problemomraden som fortsattningsvis befaras bli de storsta for
privata fastighetsagare ar kostnaderna for underhall och ombyggna-
der, kostnadsutvecklingen, byrakratin, schablonlagar, politiska
beslut som &ndrar kalkylerna, installningen till privat fastig-
hetsagande, lénsamheten och finansieringen. Andra problemomraden
som namnts ar bl a kraven frdn hyresgaster och tillampningen av

bostadsanvisningslagen.

40 procent av fastighetsdgarna anser att deras forvaltningar fun-
gerar bra. De ser inga eller smda mojligheter till effektivisering.
De som har denna installning ar i nastan samtliga fall &gare av

endast en fastighet.
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Det ar emellertid ocksd manga fastighetsagare som ser mdjligheter
att paverka kostnaderna for forvaltningen. Detta galler t ex kost-
nader for uppvarmning, vatten och renhallning. Andra satt att
forbattra resultatet ar kostnadsuppfoljning och -kontroll, fore-
byggande underhall, andrade underhallsintervaller, O6kad egen ar-

betsinsats, medverkan fran hyresgasterna.

Fastighetsdgareforeningarna bor kunna medverka till rationali-
seringar och kostnadssdnkningar. Detta kan ske genom okad informa-
tion till hyresgéasterna, utdkad service till medlemmarna, utbild-

ning och organiserat erfarenhetsutbyte mellan fastighetsdgarna.

Utvecklingsalternativ

Vid gruppdiskussionerna behandlades olika utvecklingsalternativ,
som skulle paverka fastighetsforvaltningen. Deltagarnas uppfatt-
ningar om sannolikheten for och onskvéardheten av alternativen

varierade starkt.

Av de diskuterade utvecklingsalternativen ansag flertalet av de
svarande att foljande var troliga och onskvarda pa tio ars sikt:
Genomsnittsadldern bland privata fastighetsagare minskar
Ombyggnader finansieras enligt nuvarande forutsattningar
Anvandningen av minidatorer blir vanligt férekommande i fastig-
hetsforvaltningen
Hyressattningen baseras pa bruksvardesystemet, men ar differen-

tierad med beaktande av fastigheternas lagen och standard

Foljande utvecklingsalternativ ansidgs av de flesta vara troliga
men icke onskvarda:
Kapitalkostnaderna efter ombyggnad ar sd hoga att ombyggnaderna
endast kan ske successivt eller med subventioner
Arbetskostnaderna for reparationer och underhall har 6kat snab-
bare an inflationen
Subventionerna till privata fastighetsagare har minskat men
okat till allmannyttiga bostadsforetag
Kommunerna har byggt ut fjarrvarmesystemen och staller krav pa

tvangsanslutning for energibesparing
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Av bedomningarna framgar att de troliga och 6nskvarda utvecklings-
alternativen framst skulle gynna storre fastighetsagare. De troli-
ga men icke oOnskvarda utvecklingsalternativen skulle missgynna i

forsta hand de mindre &agarna.
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1 INLEDNING

1.1 Bakgrund, syfte och avgransningar

Kunskaperna om de privata fastighetsdgarnas forutsattningar och
planer for fastigheternas forvaltning ar begréansade. Detta kan
delvis forklaras med att varje forvaltningsenhet ar mer eller
mindre unik. Skillnader finns i &garnas alder, fastighetsbestan-
dens storlek, fastigheternas utnyttjande, forvaltningens organisa-

tion m m.

Manga av de forhallanden som paverkar fastighetsforvaltningen i
framtiden kommer sannolikt att &ndras. Detta innebar att fastig-
hetsagarna maste gora andra oOvervaganden &an tidigare for att an-

passa sig till de &ndrade fOrutsattningarna.

Bland omstandigheter som paverkar fastighetsdagarnas framtida si-
tuation kan nédmnas nya lagar och bestammelser, som tenderar att i
okad utstrackning styra fastighetsdagarnas ageranden. Kraven pa
boendeinflytande &kar. En vaxande andel av de boendes inkomster
gar till hyror. Samtidigt begrédnsas samhallets mdjligheter att o©ka
bostadssubventionerna. Kostnaderna for uppvarmning och den kommu-
nala servicen har O6kat patagligt och nodvandiggor investeringar

och rationaliseringar.

Under 1980 kartlades privata fastighetsagare genom en omfattande
enkat. Av kartlaggningen enligt Westman (1981) framgar bl a att de
privata fastighetsagarna har hég genomsnittsadlder, ca 55 ar. Inte
mindre an 35 procent av &garna ar over 60 ar. Harav foljer att

ett stort antal agarskiften kan forvantas under 1980-talet.

De privatagda fastigheterna &ar till stor del byggda p& 1930- och
1940-talen. De behoéver darfor moderniseras under de narmaste de-
cennierna. Sammantaget torde investeringar och genomgripande un-

derhall kravas for miljardbelopp.

Av de privata fastighetsagarna innehar omkring 3/4 endast en fas-
tighet. Nara 90 procent &ager hogst tva fastigheter. Det ar ocksa

vanligt att agare till mindre fastigheter och fastighetsbestand
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bar sin bostad i ett eget hyreshus. Dessa fastighetsagare svarar i
stor utstrackning sjalva for den kamerala och tekniska forvalt-
ningen. | vissa fall svarar de aven for det I6pande fastighets-

underhallet och skotseln av fastigheterna.

Under de narmaste decennierna stalls sannolikt 6kade och vasent-
ligt andrade krav pd &agarna fran samhallet och de boende. Kraven
avser oOkad effektivitet och service samt ett seridst utforande av

forvaltningen.

Vidare kan okade krav forutses i frdga om ekonomiskt, juridiskt

och tekniskt kunnande. Fastighetsforvaltningen blir namligen allt
mer komplex. Det ar ocksd ett gemensamt intresse for olika parter
att servicenivan i forvaltningen och fastighetens realvarde bibe-

halls. Detta kan ske genom en aktiv forvaltning.

Mot denna bakgrund har Fastighetsagareforbundet ansett det befogat

utfora en kvalitativ uppfoljning av ndmnda enk&tundersodkning.

Det Overgripande syftet ar att belysa fastighetsagarnas forutsatt-
ningar, intentioner och planer for I6pande forvaltning, men aven
mera kapitalkravande insatser. Och d& sarskilt belysa utvecklings-

maojligheter och hinder, som &garna upplever.

Undersokningen behandlar foljande huvudfragor:

- forvantade andringar av agarstrukturen och innebdrden i be-
greppet privat agande
mojliga forandringar av den ekonomiska redovisningen och pla-
neringen

- hittillsvarande atgarder, planer och finansieringssatt for
underhall och investeringar

- fastighetsagarnas relationer till hyresgasterna samt attity-
der till olika former av boendeinflytande
fastighetsagarnas asikter om mojligheten till sparande och
effektivisering av fastighetsforvaltningen

- fastighetsagarnas uppfattningar om etiska och moraliska regler

for agerandet i forvaltningen och pad marknaden

Undersdkningen omfattar fastighetsagare med sma eller medelstora

fastighetsbestadnd (mindre a4n 15 fastigheter) anslutna till fastig-
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hetsagareforening. Agarna Innehar flerbostadshus med i huvudsak

bostadslagenheter.

1.2 Rapportens disposition

I kapitel 2 beskrivs undersékningens genomférande. Kapitel 3-6
redovisar resultaten. Kapitel 3 belyser fastighetsagarnas aktuella
situation och kapitel 4 fastighetsagarnas synpunkter pa fastig-
hetsforvaltningen i framtiden. 1 kapitel 5 sammanfattas de storsta
problemen samt mdjligheterna till effektivisering av fastighets-
forvaltningen. | kapitel 6 redovisas synpunkter pd och konsekven-

serna av olika utvecklingsalternativ.
Redovisningen i kapitel 3-6 ar sa langt som mdojligt frikopplad

fran utredarens egna varderingar. 1 kapitel 7 framfors dock utred-

ningsmannens egna slutsatser av undersékningen.

2-Q1
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2 UNDERSOKNINGENS GENOMFORANDE OCH FORVANTADE VARDE

2.1 Metod och arbetssatt

Undersdkningen baseras pa personliga intervjuer med 61 fastighets-
agare i Goteborg (24), Katrineholm (8), Orebro (20) och Ostersund

(9).

Undersbkningsmetoden med personliga intervjuer valdes for att fa
utforligare och mera kompletta svar an enligt en postal enkat.
Intervjuerna gav aven mojlighet att fordjupa vissa fragor av sar-
skild betydelse for de intervjuade. Samtidigt kunde nyanserna i
svaren noteras. Genom att de intervjuade gavs mojlighet att tala
“fritt ur hjartat” erhdolls ett brett spektrum av synpunkter som
underlag for den efterfoljande analysen. Intervjuerna gav ocksa
mojlighet att fa till stdnd en idéinventering. Med hansyn till
intervjuernas omfattning var det dock nddvandigt att gora ett

begransat urval av intervjupersoner.

Sammanfattningsvis kan konstateras att undersdkningsmetoden med
personliga intervjuer visade sig kunna ge den merinformation som
efterstravades utdver de data som sammanstallts enligt tidigare

enkater.

Avsikten med undersbkningen har inte varit att belysa regionala
skillnader. Genom valet av undersokningsorter medverkar emellertid
fastighetsdgare i kommuner av skilda storlekar och olika delar av

landet.

Orternas struktur har studerats utifrdn senast tillgangliga folk-
och bostadsrakning samt fastighetstaxering. Goteborg valdes be-
roende pa forhallandevis hog andel aldre fastigheter och lag andel
fastigheter agda av fysiska personer. Som medelstor kommun valdes
Orebro. Dar finns manga aldre fastigheter och en hég andel fysiska
personer som agare. Valet av Orebro motiveras dven med att ett
annat projekt avseende ekonomiska och organisatoriska forhallanden
i mindre forvaltningsenheter nyligen hade genomforts dar, se
Forsberg-Garph (1982). Harigenom gavs mojligheter till vissa

informationsmaéassiga fordelar.
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Katrineholm och Ostersund valdes som representativa for mindre
kommuner. 1 dessa kommuner ar andelen aldre hus forhallandevis

ldg. Andelen fysiska personer bland fastighetsagarna &ar hdog.

Av intervjupersonerna valdes 21 bland de fastighetsdgare som tidi-
gare medverkat i kartlaggningen av privatagda flerbostadshus, se
Westman (1981). Harigenom var avsikten att medge uppféljning av

den enkat som denna rapport baserades pa.

Sex personer valdes bland fastighetsagare som tidigare medverkat
i Fastighetsagareforbundets undersokning i Orebro. Ovriga 34
intervjupersoner valdes ur respektive fastighetsdgareforenings

medlemsregister.

Samtliga urval skedde slumpvis bland &gare med mindre an 15 fas-

tigheter.

Tretton fastighetsagare enligt ndmnda urvalsforfarande kunde inte
medverka vid intervjuerna beroende pa att

- fyra var oantraffbara pa uppgivna adresser

- tre var forhindrade pa grund av sjukdom eller andra skal

- tva hade salt fastigheten

- tva &4gde ej flerbostadshus

- tva vagrade medverka

Nédmnda personer ersattes med andra slumpvis valda. Hérvid beakta-
des onskvardheten att fa en representativ spridning av de interv-
juade med hansyn till antalet &agda fastigheter, &agarnas alder samt

om de sjalva bodde i eller forvaltade fastigheterna.

Intervjuerna gjordes under tiden augusti-oktober 1982. De genom-
fordes som fria samtal efter ett i forvag testat frdgeschema (bi-

laga 1). Fastighetsdgarna intervjuades en och en.

Den effektiva intervjutiden uppgick till i genomsnitt tva timmar
(max tre timmar) per person. | ett 40-tal fall spelades interv-

juerna in pa band.

Da forutsattningarna for fastighetsforvaltningen varierar beroende
pd bestdndens storlek har de lamnade svaren i maénga fall sarredo-

visats med hansyn till antalet adgda fastigheter.
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I bilaga 2 redovisas som exempel svar fran tre av de intervjua-

de. De atergivna intervjuerna hanfor sig till fastighetsagare fran

tre olika orter.

Som komplement till intervjuerna genomférdes i februari 1983 tre
gruppdiskussioner. Syftet med dessa var att fa synpunkter pad moj-
liga utvecklingsalternativ samt att belysa konsekvenserna av ut-
vecklingen for sma respektive storre fastighetsagare. Avsikten var
aven att fordjupa diskussionerna av vissa fragor rorande fastig-
hetsforvaltning, testa framkomna idéer samt frambringa konkreta
och genomforbara forslag till atgarder for att effektivisera och

utveckla forvaltningen.

Valet av deltagare i1 gruppdiskussionerna gjordes av projektledaren
bland de tidigare intervjuade fastighetsdgarna. Harvid efterstra-
vades att fa medverkande med forutsattningar att allsidigt disku-

tera de olika fragestallningarna.

Totalt deltog 15 av de tidigare intervjuade fastighetsagarna - fem
vid varje tillfalle - fran de fyra undersokningsorterna Goteborg,
Katrineholm, Orebro och Ostersund. Vid tvd av sammantriadena deltog
dessutom en representant for berdrda fasighetsdgareforeningar.

Som underlag for diskussionerna gavs deltagarna i forvag beskriv-
ningar av tva utvecklingsalternativ for fastighetsforvaltningen om
tio ar (bilaga 3 och 4). Alternativen berorde i huvudsak fyra
omraden; branschstrukturfrdgor, ombyggnad och underhall, hyres-

sattning och hyresgastinflytande.

Gruppdiskussionerna genomférdes sd att samtliga deltagare forst
fick lamna synpunkter p& de i forvag delgivna utvecklingsalter-
nativen och motivera eventuella alternativa utvecklingslinjer.
Darefter fordelades deltagarna pa tva grupper med uppgift att
diskutera konsekvenserna av den utveckling som ansags mest tro-
lig. Den ena gruppen belyste konsekvenserna for sma fastighets-
agare. Den andra gruppen behandlade konsekvenserna for storre
fastighetsagare. 1 samband med avrapporteringen diskuterades aven
forslag till atgarder for att undvika befarade negativa konsekven-
ser av utvecklingen och hur fastighetsagarna skulle agera for att

anpassa sig till den troliga utvecklingen.
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Som uppfoljning av diskussionerna fick deltagarna i efterhand
besvara ett frageformular med ett 50-tal hypotetiska utvecklings-
alternativ (bilaga 5 och 6). Vissa av fragestallningarna hade
hamtats fran Bostadsdepartementets direktiv (1982:94) for den av

regeringen tillsatta utredningen for oversyn av bostadspolitiken.

De synpunkter som lamnades av deltagarna vid gruppdiskussionerna
har sammanfattats i1 sarskilda inramade avsnitt i kapitel 4 samt

i kapitel 6.

De redovisade asikterna avspeglade varierande uppfattningar om

de hot och mojligheter som fastighetsagarna tror kommer att paver-
ka deras forutsattningar for forvaltningen. Vid sammanfattningen

av gruppdiskussionerna har ambitionen varit att beskriva majorite-
tens uppfattning. Detta har skett efter avlyssning av de bandin-

spelade inlaggen. Till viss del redovisas aven exempel, som visar

skillnader i uppfattningarna.

2.2 Projektets forvantade varde

Undersokningen baseras pa intervjuer med 61 fastighetsagare. Det
ar ett litet urval. Och agarna kan i alla avseenden inte anses som

representativa for hela karen av &gare.

Svaren fradn &agarna ar ofta svara att gruppera och tillsammans med
det begransade urvalet gor detta att egentliga statistiska bear-

betningar inte ar mojliga.

De tendenser och attityder som framkommer ar uttryck for de in-

tervjuades asikter. Hela undersokningen kan ses som en inventering
av forhallanden, &asikter och attityder. Styrkan i och den allmanna
forekomsten av olika &sikter etc har projektledaren haft att bedo-

ma och sd objektivt som mojligt aterge.

Undersdkningen forvantas ge myndigheter, utredare, politiker samt
fastighetsagare och deras organisationer information och okat
kunnande om forutsattningarna for det privata fastighetsagandet.
Dessutom bor studien ge impulser till atgarder, som gagnar en
effektiv fastighetsforvaltning. Studien forvantas aven initiera

information, utbildning och forskning avseende vissa fragor.
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2.3 Erfarenheter av genomfdrandet

De intervjuade var genomgdende positiva till samtalen och i de
flesta fallen vaxte deras intresse under intervjuerna. De i manga
fall divergerande svaren torde bero pad olikheter i kunskaper,
erfarenheter och ideologi. Vissa ar mindre forstdende till kraven
pd anpassning till nya samhallsforutsattningar. Andra ar mera

anpassningsbara.

Huvudomradena enligt frdgeschemat har diskuterats med samtliga.
Omfattningen av delfrdgorna gjorde det omdjligt att i samtliga
fall behandla alla fragestallningar. Ett visst bortfall av svar

uppkom da den disponibla intervjutiden var kort (samtalen skedde

flera fall under de intervjuades arbetstid). Bristande kunskaper
om vissa forhallanden gor ocksd att svar pd en del fragor saknas.
I ett antal fall fordjupades diskussionen kring for vederbdrande

sarskilt betydelsefulla fragor.

Det visade sig ocksd kravas exakta definitioner och langa beskriv-
ningar for att f4 enhetliga tolkningar av fradgor och svar. S3 kan
t ex - trots exemplifieringar - missuppfattningar ha skett i fraga

om skillnaden mellan ombyggnader och underhallsatgarder.

Intresset for gruppdiskussionerna var genomgaende stort bland
deltagarna. Likasd var installningen positiv till vardet av dessa
diskussioner. Behovet av kontakter mellan fastighetsdgarna motive-
rades pa foljande satt av en av deltagarna: '"Ensamforetagarens
storsta gissel ar att inte ha kolleger att tala med. Om man arbe-
tar pa egen hand kan man fa fel uppfattning om saker och ting.
Man korrigerar sig inte'. Andra sdg positivt pd att man getts
tillfalle att diskutera konsekvenserna av utvecklingen for saval
sma som storre fastighetsagare. Deltagarna vid gruppdiskussionerna
framholl ocksa onskvardheten av att motsvarande diskussioner upp-
repades. Och dd aven med inriktning pa sarskilt aktuella fragor.
T ex erfarenhetsutbyte rorande energibesparande atgarder, informa-

tion om planer, kostnader och erfarenheter av fjarrvarme.



3 FASTIGHETSAGARNAS AKTUELLA SITUATION

3.1 Inledning

Avsikten med undersdkningen ar att ge en beskrivning av den priva
ta fastighetsforvaltningens forutsattningar i framtiden. For att
ge en referensram for denna beskrivning bar vissa uppgifter &aven

inhamtats om den aktuella situationen i fastighetsforvaltningen.

Kapitlet indelas i foljande avsnitt:

3.2 Agare och forvaltningsstruktur
Uppgifterna ar baserade p& Westman (1981). Motsvarande upp-

gifter redovisas aven for de intervjuade fastighetsagarna.

3.3 Fastighetsekonomi
Redovisning av forekomsten och uppfoljningen av ekonomiska
kalkyler samt andelen eget kapital vid fastighetsforvarv,
forekomsten av tillaggslan, utformningen av den ekonomiska

redovisningen samt synpunkter pd hyressattningen.

3.4 Ombyggnader och underhall
Omfattningen av genomforda ombyggnader och underhallsinsatse

samt finansieringen av dessa.

3.5 Hyresgastinflytande
Forutom hyresgéastinflytande behandlas omfattningen av om-
flyttningen bland hyresgasterna och vilka underhallsatgarder

de boende utfor.

3.6 Fastighetsagarnas situation

Bedomningar av i vilka avseenden situationen blivit svarare

eller lattare &n tidigare.

3.2 Agare och forvaltningsstruktur

Antalet privata fastighetsdgare anslutna till de 27 fastighets-

agareforeningarna i landet uppgick 1982 till ca 22 000. Dessa
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fastighetsagare innehar totalt omkring 34 000 fastigheter med
650-700 000 hyreslagenheter.

Av Westman (1981) framgar bl a att:

- De privatagda fastigheterna ar ofta sma. 70 procent av fastig-

heterna har farre an 20 bostadslagenheter.

- Fastigheterna ar forhallandevis gamla. Ungefar halften av bos-
tads hyreshusen ar byggda fore 1940. Ca 90 procent &r byggda
fore 1960.

- Mer an 3/4 av fastighetsagarna innehar endast en fastighet.

Nara 90 procent ager hogst tva fastigheter.

- Den genomsnittlige fastighetsdgaren (fysisk person) ar 50-55

ar. Mer an 1/3 av antalet ar over 60 ar.

- |1 de fall fysiska personer ar agare till fastigheter har nara
80 procent av dessa forvarvats genom kop och resterande del

genom arv, gdva etc.

I frdga om fastighetsbestadnd med farre an 15 fastigheter svarar
agarna helt for forvaltningen av over 70 procent av fastighe-
terna. For fastighetsbestdnd av namnda storlek svarar &agarna

aven for skotseln av Over 60 procent av fastigheterna.

Agare, som sjalva skoter fastigheterna, bor i 60 procent av

fallen i egna flerbostadshus.

De 61 fastighetsagarna som ingick i intervjuundersd6kningen innehar
totalt 226 fastigheter med 4 390 lagenheter. For dessa agare gal-

ler bl a foljande:

Antalet lagenheter ar i genomsnitt 72 per fastighetsagare och
19 per fastighet. Dessa medeltal ar for enbart agare av en
fastighet 13 och for agare av flera fastigheter 122 respektive

20.
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- Ca 55 procent av husen ar byggda fore 1940 och ca 90 procent

fore 1960.

- 46 procent av fastighetsdgarna ager en fastighet och 62 procent

hogst tva fastigheter.

- Genomsnittsadldern for de fysiska intervjupersonerna var 53 ar.

Av dessa personer var 40 procent Over 60 ar.

- Ca 80 procent av de agda fastigheterna har forvarvats genom
kop. Andra tillkomstsatt ar arv (7%), gava (3%) och eget byg-
gande (9%).

- Agare av endast en fastighet svarar sjalva helt for forvalt-
ningen i 85 procent av fallen. Omfattar bestdnden flera fastig-
heter ar andelen ca 75 procent. | frdga om &garna av en fastig-
het svarar 70 procent for den l6pande skotseln. For agare av

flera fastigheter ar andelen ca 55 procent.

Ca 40 procent av agarna av en fastighet bor i egna flerbostads-
hus. For agare av flera fastigheter ar andelen ca 25 procent. |
fall agarna sjalva skoter fastigheterna ar motsvarande andelar

55 respektive 40 procent.

Jamfores strukturen bland fastighetsdagarna enligt Westman (1981)

och intervjuunders6kningen finner man vissa skillnader. De interv-
juade har sdlunda flera fastigheter per &agare a4n genomsnittet for
riket. Likasad ar det vanligare att de intervjuade sjalva forvaltar
sina fastigheter. Daremot ar det en forhallandevis mindre andel av

de intervjuade som bor i ett eget flerbostadshus.

I frAga om antalet lagenheter per fastighet, &agarnas och fastighe-
ternas alder, forvarvssatt och adgarnas egen skotsel av fastighe-
terna Overensstammer forhallandena enligt de bade undersokningarna

tamligen val.

Aven om &gare- och forvaltningsstrukturen bland de intervjuade i
flera avseenden stammer med genomsnittet for hela riket torde dock
de slutsatser som kan goras av intervjuerna inte vara generaliser-

bara och kunna transformeras till att avse samtliga privata fas-
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tighetsagare. Avsikten med intervjuerna bar inte heller varit att
ge en rikstackande bild utan haft karaktaren av idéinventering och

studier av enskilda fall.

3.3 Fastighetsekonomi

lering_vid_forvarvet

Kalkyler avseende lIdnsamheten har vid kop av fastigheter skett av
ca 80 procent av fastighetsdgarna. Ca 80 procent av de som gjort
I6nsamhetskalkyler tillfrAgades om kalkylen foljts upp. Enligt de
svarande hade detta skett av samtliga utom en agare. Harvid hade
ca 40 procent konstaterat att kalkylen inte stamt. | tabell 3.1
redovisas svaren fordelade med avseende pa storleken av &garnas

fastighetsbestand.

Tabell 3.1 Forekomsten av kalkylering fore kop av fastigheter
samt uppfoljning och avstamning av kalkylerna.
Procent av antalet fastighetsagare

Antal agda Forekomst av Uppféljning av Kalkylen har
fastigheter kalkylering kalkyler stamt

Ja Nej Ja Nej Ej svar Ja Nej
1 65 35 67 7 26 50 50
2-4a 93 7 71 - 29 60 40
5-15 87 13 100 - - 64 36
Samtliga 79 21 79 2 19 58 42

Enligt svaren ar det bland agarna av flera fastigheter vanligare
att saval gora kalkyler fore ett fastighetsforvarv som att folja
upp utfallet jamfort med vad fallet ar bland &garna av en fastig-

het.

Svaren visar att halften av agarna till en fastighet konstaterat
att kalkylerna stamt vid uppfodljningen av dessa. Det ar vanligare
bland &gare av flera fastigheter att kalkylerna stammer. Detta kan

ocksd vara naturligt med hansyn till deras storre erfarenhet.
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De flesta som angett orsaker till att kalkylen vid forvarvet inte
stamt vid uppfoljningen har hanvisat till kostnadsutvecklingen i
frdga om bransle (4 svar), rantor (4), driftskostnader generellt
(2), underhall (2) och ombyggnader (2). En av de fastighetsagare
som haft battre utfall &n enligt kalkylen har angett att forut-

sattningen harfér varit den egna arbetsinsatsen.

Eget_kagital_vid_fastighetsf 6rvéarv

Av 48 personer som forvarvat fastigheter genom koép lamnade 37
uppgifter om kopeskillingens fordelning pad lan respektive egna
kapitalinsatser. De egnha insatserna uppgick till i genomsnitt 16
procent av kopeskillingen. 1 fall &agaren innehar 1-4 fastigheter
var den genomsnittliga egna kapitalinsatsen 14 procent av kope-
skillingen. For agare av 5-15 fastigheter var andelen eget kapital

18 procent.

Andelen eget kapital varierar kraftigt mellan olika storlekska-

tegorier av fastighetsagare (tabell 3.2).

Tabell 3.2 Andelen eget kapital vid fastighetskop.
Antal fastighetsagare

Antal agda Procentuell andel av kopeskillingen

fastigheter 0 1-5 6-10 11-20 21-30 31 - Summa
1 4 1 3 7 2 3 20
2-4a 2 1 3 4 2 - 12
5-15 - - 1 2 1 1 5
Samtliga 6 2 7 13 5 4 37

Faktorer, som paverkat den egna kapitalinsatsens storlek vid
forvarvet, har angetts vara tillgdngen pa eget kapital, lanemoj-

ligheter, skattesituationen och hjalp av slaktingar.
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Tillaggslan

Ca 80 procent av fastighetsagarna har tagit ytterligare lan efter
forvarvet. Andelen ar ungefar lika for saval adgare av en som

flera fastigheter.

Storleken av tillaggslanens andelar av kopeskillingen for agare
av en fastighet framgar av tabell 3.3. Den genomsnittliga lane-

andelen utgor 30 procent.

Tabell 3.3 Tillaggsldnens andel av kopeskillingen for
fastighetsagare med en fastighet

Procentuell andel av kopeskillingen
0 1-10 11-30 31-50 51 - 100 101 - Summa

Antal agare 5 3 9 1 3 4 25

For fastighetsagare med mer an en fastighet har uppgifter om bade
kopeskillingens och tillaggslanens storlek lamnats av endast 18
fastighetsagare. Andelen tilllaggslan i procent av kopeskillingen

uppgar for dessa till i genomsnitt 38 procent.

Agarna av en fastighet har anvant ca 50 procent av lanesummorna
till ombyggnader och ca 50 procent till reparationer och under-
hall. Agarna av flera fastigheter har anvant nastan hela l&nesum-
morna (98%) till ombyggnader och endast ett par procent till

reparationer och underhall.

58ilovisning

Fastighetsdgare med 1-2 fastigheter tillampar i 2/3 av fallen
enkel bokforing. Av de fastighetsagare som bar fler an tva fas-
tigheter anvédnder 70 procent kontoplaner. Databehandling av
redovisningen forekommer endast i undantagsfall i frdga om &Agare
till 1-2 fastigheter. Aven &garna till flera fastigheter utfor

1 de flesta fall redovisningen manuellt.
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Bokforingen anvands av de flesta - och d& framst av de storre
fastighetsdgarna - for kostnadsuppfoljning. Kostnadsutvecklingen
anses av de flesta ha varit sarskilt besvarande i frdga om brans-
le (21 svar), rantor (9), vattenavgifter och andra taxor (7),
arbetskostnader for reparationer (6) och kostnader for fastighets-
skotare (2). Betraffande okningarna av de kommunala avgifterna
anses att deras kostnadshdjande betydelse inte tillrackligt upp-

marksammats i debatten om hyresutvecklingen.

Forvanansvart fa (1/4) jamfor den egna forvaltningens ekonomi med
andra. Det ar forhallandevis mera vanligt att fastighetsagare med
1-2 fastigheter gor ekonomiska jamforelser med andra. De jamfo-

relser som fastighetsdgarna gor avser oftast forekommande fastig-
heter i det egna bestadndet. De externa jamforelser som gjorts har
skett med allmannyttan och kolleger. 1 ett fatal fall har jamfo-
relser gjorts med uppgifter fran fastighetsagareforeningen, sta-
tistiska centralbyradn och oljebolags data avseende branslekostna-

der.

sforhandlingar

Fastighetsagarefdoreningarna forhandlar om hyrorna for 90 procent
av de 61 fastighetsagarna. | tre fall svarar fastighetsagarefo-
reningen for forhandlingarna avseende vissa fastigheter och &garen
sjalv for Ovriga. Ett par av de storre fastighetsdgarna forhandlar
sjalva om lokalhyrorna medan fastighetsdgarefdoreningen forhandlar
om hyrorna for bostaderna. Endast i sex fall, varav tre med en
fastighet, forhandlar agarna helt och hallet sjalva med hyresgéas-

terna om hyrorna.

Avtal om forhandlingsordning finns for 80 procent av de interv-
juade. Saddana avtal saknas for 20 procent av de intervjuade i

Orebro och for 90 procent i Ostersund. 1 Goéteborg och Katrineholm

har samtliga inervjuade avtal om forhandlingsordning.

Fastighetsagarna ar i de flesta fall ndjda med fastighetsagare-
foreningarnas hyresforhandlingar. Endast ett par &gare till var-

dera en fastighet ar kritiska mot utfallet av forhandlingarna.
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Sex av fastighetsdgarna (4 i Orebro och 2 i Katrineholm) har inte
tagit ut hela de mgjliga hyreshdjningarna. Skalen ar sociala as-
pekter, "folk har ont om pengar', forhallandevis litet slitage,
svarigheter att hyra ut storre lagenheter och avvikande sanitar
standard. En motiverar de uteblivna hyreshdjningarna med att han
"har aldrig tomma lagenheter, hyresgasterna trivs och flyttar ej

sd ofta".

Skéalen till att vissa fastighetsdgare inte hdjt sina lokalhyror
ar bl a radsla for att forlora bra hyresgaster, att manga fore-
tag ar pressade kostnadsméssigt, att hyresgdsten ar en ideell
forening eller att hyresgasten ibland reparerar sjalv. En fas-
tighetsagare anser att han "tjanar pd lag hyra i stallet for att

bygga om™.

En femtedel av antalet &gare till lokaler anser det vara svart

att hyra ut dessa. Lika manga kan ej bedoma mojligheterna att
hyra ut, da de ej haft anledning att undersoka efterfrigan. Det

forefaller som om efterfragan pa lokaler minskat och svarigheter
uppstatt att hyra ut i undersokningsorterna. Variationerna ar

dock stora beroende pa lokalernas lagen.

3.4 Ombyggnader och underhall

Med ombyggnader avses &tgarder som hojer standarden i befintlig
bebyggelse. Standardhdjningar kan ske i samband med &andrat rums-
antal eller andrad lagenhetsstorlek, andra genomgripande eller
omfattande bostads tekniska atgarder (t ex installation av cen-
tralvarme, centralt varmvatten, avlopp, tvattstuge-, koks- eller
sanitetsutrustning), genomgripande eller omfattande byggnadstek-

niska atgarder, t ex grund- eller stomforstarkning.

Med underhdll avses atgarder som erfordras for att bibehalla
fastigheten och dess utrustning i brukbart skick. Underhallet
kan avse forebyggande atgarder eller felavhjalpande atgarder
(reparationer), dvs atgardande av fel eller skada eventuellt

genom utbyte av vissa delar.



Gransdragningen mellan ombyggnader och underhallsatgarder kan
uppfattas olika. Detta har sannolikt medfért att vissa intervjua-
de feltolkat begreppen och betraktat underhallsatgarder som om-

byggnader eller vice versa.

Genomfdrda”®ombyggnader

Med reservation for att vissa intervjuade kan ha inkluderat &aven
underhallsatgarder bland ombyggnader redovisas i foljande samman-

fattning forekomsten av olika ombyggnadsatgarder.

De atgarder som genomforts av de flesta fastighetsagarna (25-30
procent av samtliga) &ar helrenovering, installation av fjarrvarme

och ombyggnad av kok.

10-20 procent av fastighetsagarna har genomfort ombyggnader av

lagenheter, badrum och tvattstugor.

Dartill framkom att ett mindre antal fastighetsagare utfort t ex

andring av lagenhetsstorlekarna, isolering, renovering av golv
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eller yttertak, byten av fonster, installation av el i stallet for

gas, inredning av vind eller affarslokal, installation av varm-

vatten, sopnedkast eller hiss.

Av de redovisade ombyggnadsatgarderna skedde ca 80 procent 1975

eller senare.

Enligt 80 procent av antalet fastighetsdgare, som genomfért och/
eller planerat ombyggnad, togs initiativet till ombyggnaden av
fastighetsagaren. Enligt ca 15 procent av antalet togs initiati-
vet av fastighetsdgaren i kombination med hyresgasterna. | ett
fall initierades ombyggnaden av kommunen och i tva fall av annan

(forvaltaren respektiva byggnadsfirma).

For enbart fastighetsdgare med en fastighet var i 90 procent av
fallen agaren initiativtagare till ombyggnaderna. Endast i ett
fall togs initiativet av fastighetsagaren och hyresgéasterna ge-

mensamt .
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Over halften av fastighetsagarna bedomde att genomférda ombygg-
nader gatt smidigt och Inte medfort ndgra problem. Omstandigheter,

som lett till forseningar av igangsattningen av ombyggnader, har

varit evakueringen, behandlingen av byggnadslov, samrad med hyres-
gaster, projekteringen och vardering av anbud. Hyresgastintyg har

i de flesta fall inte medfort nadgra forseningar.

Ke®linader_for och

Kostnaderna for genomforda ombyggnader varierar beroende pa fas-
tigheternas alder. Uppgifterna visar t ex att mediankostnaden i
de fall agaren innehar en fastighet ar 225 Kkr for hus byggda
fore 1930. For hus byggda under 1930-talet ar mediankostnaden 91
Kkr och for hus byggda under 1940- eller 1950-talet 42 Kkr.

De olika satt som anvants vid finansieringen av ombyggnader fram-

gar av tabell 3.4.

Tabell 3.4 Finansieringen av ombyggnader. Procent av antalet
fastighetsagare

Finansierings— Agare av en Agare av flera Samtliga
satt fastighet fastigheter

Lan 54 65 60
Eget kapital + lan 30 27 28
Lan + bidrag 4 4 4
Eget kapital + 1an + bidrag 4 4 4
Eget kapital + hyra 4 2
Lan + hyra 4 2

Summa 100 100 100



Finansieringen av ombyggnader sker av de flesta fastighetsagarna
med lan. Energildn har funnits med i bilden for 25-30 procent av
fastighetsagarna. Eget kapital har tillskjutits av ungefar 1/3

av agarna. Av agarna till en fastighet har en ndgot storre andel
(38%) finansierat ombyggnader dven med eget kapital jamfort med

agarna av flera fastigheter (31 %).

Erfarenheterna av myndigheternas handlaggning av lane- och bi-
dragsfragor varierar. 1 vissa fall sker behandlingen snabbt. |
andra fall upplevs handlaggningen som omstandlig med forseningar

till foljd.

En synpunkt ar att fastighetsdagarna i ménga fall iklatt sig hoga

statliga lan och da enbart tankt pa rantorna. Man har glomt att

amorteringarna ar betungande.
Underhall

Andelen fastighetsagare, som anser att nagon del av underhallet
av deras fastigheter ar béattre respektive samre &n normalt, ar

totalt sett lika stor. Svarsfordelningen framgar av tabell 3.5.

Tabell 3.5 Fastigheternas underhallsstandard. Procent av
antalet fastighetsagare

Antalet &gda Samre &n Normal Battre an Ej svar Summa
fastigheter normal normal

1 29 39 25 7 100
2 - A 29 24 41 6 100
5-15 38 6 31 25 100
Totalt 31 26 31 12 100

Att andelen "ej svar" ar forhallandevis hog bland fastighets-
agare med minst fem fastigheter beror pa att underhallsstandar-

den kan variera mellan en och samma &agares olika fastigheter.

3-Q1
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Orsakerna till att underhallstandarden bedéms vara samre an nor
mal ar framst byggnadstekniskt betingade. De brister som ar mest
vanliga avser fasadbehandling och behov av byten eller malning av
fonster. Andra angivna orsaker ar brister i frdga om tak och
takbeldaggning, golv, ror och elledningar. Ytterligare skal till
kritiska beddmningar ar vattenskador samt brister i kdksstandard,

tvattstuga och trappuppgangar.

Tabell 3.6 visar att av angivna underhallsatgarder har de flesta
fastighetsagarna utfort underhall av fonster och fasader. Det ar
dock minst en tredjedel av 56 svarande, som ej atgardat dessa

byggnadsdelar.

Tabell 3.6 Genomforda underhallsatgarder. Procent av
antalet fastighetsagare

Underhall av Genomfort Ej atgardat Behovs ej Vet ej Summa
Fonster 63 34 3 - 100
Fasader 55 39 6 - 100
Stammar 36 57 4 3 100
Balkonger 32 46 20 2 100
Dorrar 23 75 2 - 100

Anledningen till att underhall ej ansetts vara erforderligt ar
t ex att balkonger saknas, fasaden &ar av tegel eller att bygg-

nadsdelen ar i bra kondition.

De flesta anser att underhallsinsatserna skett i onskvard takt.
Framfor allt galler detta agare av en fastighet. 1 de fall under-
hallet inte skett i Onskvard omfattning anges ekonomiska skal.
Rantor och amorteringar har i flera fall paverkat underhallets

storlek.
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Malning och tapetsering har enligt svaren norraalt skett med i
genomsnitt 10-11 ars tidsintervaller. Uppgifterna varierar mellan
7 och 15 ar. Tendensen har varit att intervallen 6kat under sena-

Y

re ar.

Forhallanden som paverkar malnings- och tapetseringsfrekvensen
ar bl a antalet omflyttningar, hyresgasternas alder och familje-
sammansattning. 1 lagenheter med aldre hyresgaster férekommer
att ommalning och tapetsering endast sker var 20:e ar. 1 lagen-
heter med barnfamiljer kan dessa atgarder ske sa ofta som var
femte ar. Reparationsintervallerna ar ocksd kortare i sma an i

stora lagenheter.

Utbyten av spisar och andra vita varor sker i genomsnitt var 15:e

ar. Tiden varierar normalt mellan 8 och 25 ar.

Enligt 45 fastighetsagare har i 75 procent av fallen malning och
tapetsering utforts av entreprenodrer eller firmor. Andelen ar i
stort sett oberoende av antalet agda fastigheter. 1 o6vriga fall
har arbetet utforts av fastighetsdgarna sjalva eller av fastig-

hetsagarna tillsammans med hyresgéaster eller firmor.

Lopande underhall (t ex byten av kranar, packningar) och perio-
diskt lagenhetsunderhall (t ex malning, tapetsering) finansieras
huvudsakligen genom hyresintakter och eget kapital. For agare
av en fastighet ar det en storre andel som finansierar nadmnda
typer av underhall med eget kapital jamfort med agare av flera

fastigheter.

Finansieringen av ovrigt periodiskt underhall (t ex pannbyten,
underhall av balkonger och fasader) sker av de flesta genom lan.
Aven for denna typ av underhall ar det ett forhallandevis storre
antal agare med en fastighet som finansierar underhallet med eget

kapital.

Tabel 3.7 visar den procentuella fordelningen av antalet fastig-
hetsagare med avseende pa olika finansieringssatt for skilda typer

av underhallsatgarder.
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Tabell 3.7 Finansieringen av olika underhallsatgarder.
Procent av antalet fastighetsagare

Underhallsatgard/ Agare av en Agare av flera Samtliga
finansieringssatt fastighet fastigheter

Lopande underhall

Hyresintakter 50 58 54
Eget kapital 46 39 42
Eget kapital + hyra 4 3 4
Eget kapital + 1an - - -
Lan - - -
Summa 100 100 100

Periodiskt lagenhetsunderhall

Hyresintakter 50 68 59
Eget kapital 43 29 36
Eget kapital + hyra 4 3 3
Eget kapital + lan 3 - -
Lan - - _
Summa 100 100 100

Ovrigt periodiskt underhall

Hyresintakter 4 3 4
Eget kapital 18 10 13
Eget kapital + hyra 4 3 4
Eget kapital + lan 4 7 5
Lén 70 77 74
Summa 100 100 100

3.5 Hyresgastinflytande

I huvuddelen av fastigheterna &ar alderssammansattningen bland
hyresgasterna allsidig. 1 lagenhetsbestdnd med mindre &an 20 la-
genheter dominerar andelen &aldre och unga hyresgéaster. Andelen
for dessa kategorier ar vardera ungefar 40 procent. For storre
lagenhetsbestdnd har &aldersfordelningen bland hyresgasterna inte
kunnat preciseras. En grov bedéomning tyder dock pa att andelen
aldre hyresgaster ar i genomsnitt lika hég aven i stdrre lagen-

hetsbestand.



Ca 40 procent av fastighetsagarna upplever att det i deras fas-
tigheter finns hyresgaster med sociala anpassningssvarigheter.
Problemen tar sig framst uttryck i storande upptradande eller att
hyresgasterna inte betalar hyran. Vardera orsaken har angetts av
drygt 50 procent av ifrdgavarande &agare. 30 procent av dessa
dgare har angett att problemen aven kan bero pa hyresgasternas

vanskotsel av lagenheterna.

Antalet omflyttningar bland hyresgasterna under det senaste aret
avsdg i genomsnitt nio procent av lagenheterna. X vissa fastig-
heter ar omflyttningar tamligen vanligt forekommande beroende pa

att lagenheterna i stor utstrackning hyrs ut till skolungdom.

Uppgifter om boendeinflytandet i de egna fastigheterna lamnades
av 54 fastighetsdgare. Enligt en tredjedel av dessa har hyresgéas-
terna inte framfort nagra synpunkter eller inte brytt sig om att
stalla nagra krav. Nedan redovisade uppgifter om vad férekommande
boendeinflytande innebéar &r sannolikt ingen fullstandig redovis-
ning utan snarare exemplifieringar. Dessa torde dock ge en upp-

fattning om de vanligaste omraddena som hyresgasterna har infly-

tande pa.

Antal svar
Ordningsregler 13
Haller snyggt kring fastigheten (gardsmiljon) 10
Stadning av trappor och tvattstuga 9
Reparation och installationer 6
Valjer tapeter, farg och typ av mattor 6

Skalen till att hyresgasterna i vissa fall inte framfort nagra
synpunkter eller krav anges vara bl a omfattningen av underhallet

och hyresgasternas hoga alder.

1 de fall inflytande férekommer har enligt 45 procent av fastig-
hetsdgarna initiativet hartill tagits av hyresgéasterna. En fjar-
dedel av fastighetsdgarna har sjalva tagit initiativet. | 6vriga
fall har initiativet tagits av bade fastighetsagaren och hyres-

gasterna.
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Enligt ca 65 procent av fastighetsdgarna forekommer det att hy-
resgaster utfor ndgon form av reparations- eller forbattringsat-
garder i lagenheterna. | de fall fastighetsdgaren innehar enbart
en fastighet anger 50 procent att hyresgdsterna medverkar vid
underhallet. 1| de flesta fallen &ar de boendes medverkan dock

begransad.

De oftast forekommande atgarderna fran hyresgasternas sida ar
malning och tapetsering. Harvid &ar det ocksd vanligt att fastig-

hetsagarna tillhandahaller materialet.

3.6 Fastighetsdgarnas situation

Fragan om det &ar svarare eller lattare att vara fastighetsagare
nu jamfort med for tio (fem) ar sedan besvarades enligt tabell

3.8.

Tabell 3.8 Forandringar av fastighetségarens situation.
Procent av antalet fastighetsagare

Antal agda Svarare Lattare Ooforandrad Ej svar Summa
fastigheter

1 40 21 21 18 100
2—-4 41 29 18 12 100
5-15 38 6 44 12 100
Samtliga % 39 20 26 15 100

Antal 24 12 16 9 61
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Enligt svaren ar det relativt manga av fastighetsagarna som upp-
lever att deras situation blivit svarare. De forandringar som

medverkat till detta anges vara foljande:

Antal svar
Mera lagar och foérordningar 13
Okade kostnader, samre lénsamhet H
Okat hyresgastinflytande 6
4

Okad 6vervakning, minskad frihet

>

Svarare forhandla

Okad &alder 2
Okade krav pa statistiska uppgifter 2
Kunde tidigare vaéalja hyresgaster 1
Hyresgasterna ar mindre noga med skotsel och

hyresbetalning 1
Installningen till fastighetsdgare har forsamrats 1

Att situationen skulle ha blivit lattare motiveras i de flesta
fallen med 6kat kunnande. Enstaka fastighetsdgare har som skal
namnt O6kad disponibel tid for forvaltningen, att hyrorna oOkat, att
den egna ekonomin forbattrats och att kontakterna med hyresndmnden

forenklats.
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4 FASTIGHETSFORVALTNINGEN | FRAMTIDEN

4.1 Inledning

I detta kapitel aterges fastighetsagarnas synpunkter pad olika
fragestallningar enligt foljande avsnitt:

4.2 Privat agande och forvaltning i framtiden
4.3 Branschstrukturen

4.4 Fastigheter som investeringsobjekt

4.5 Forvarv och avyttringar av fastigheter

4.6 Fastighetsekonomi

4.7 Ombyggnader och underhall

4.8 Relationer till hyresgéasterna

4.9 Forvaltningens utforande

4.10 Samverkan mellan fastighetsagare

4.11 Information och utbildning

4.12 Fastighetsagareorganisationernas uppgifter
4.13 Fastighetsforvaltningens etik och moral

4.14 Auktorisation av fastighetsagare

I avsnitt 4.3 behandlas synpunkter som framkom vid gruppdiskus-
sionerna med fastighetsagare. | avsnitten 4.4-4.14 redovisas
synpunkter frdn saval de intervjuade fastighetsagarna som delta-
garna vid gruppdiskussionerna. For att sarskilja dessa synpunkter
har de uttalanden som skedde vid gruppdiskussionerna inramats i

texten.

Forslag till atgarder, som framkommit vid kontakterna med fastig-
hetsagarna, har i forekommande fall redovisats i slutet av varje
avsnitt.

4.2 Privat agande och forvaltning i framtiden

De &ndringar som kan intraffa avseende privat fastighetsagande i



framtiden ar enligt mangas mening avhangiga regeringspolitiken
samt de lagar och forordningar som kommer. Hyresgastrorelsen

torde ocksad bli en faktor att rakna med &ven i fortsattningen.

De flesta &ar Overtygade om att privata fastighetsagare finns
kvar om 20 ar. Ett citat frdn en av fastighetsagarna kan illust-
rera installningen: "Jag tror mig kunna l6sa problemen pa ett
vettigt satt och blir inte avlagsnad frdn verksamheten pa nagot

dramatiskt satt".

Ungefar 10 procent av de intervjuade tror inte pa eller ar tvek-
samma till de privata fastighetsagarnas overlevnadsmdojligheter pa
sikt. 1 nagot fall framholls att forutsattningen for oOverlevnaden
som fastighetsagare pa sikt ar att denne bor i och sjalv skoter

fastigheten.

Fastighetsdgarnas uppfattning ar att hyresgéasterna fOredrar att
bo i1 privatagda hus, som skots pa ett acceptabelt satt, framfor
att bo i hus utan personligt agaransvar. Det bor darfor vara av
intresse for saval samhallet som den enskilde att privat fastig-

hetsagande bibehalls i framtiden.

Vilka typer av fastighetsagare bedoms ha de basta mdjligheterna
att finnas kvar pad sikt? Generellt anses att de fastighetsagare
som skoter fastigheternas underhall klarar sig bast. 1 frdga om
forutsattningarna for skilda storlekskategorier av fastighets-
agare ar den vanligaste uppfattningen att utvecklingen gar mot
storre forvaltningar, som har erforderliga kapitalresurser. De
mindre kops upp av storre &agare, t ex fastighetsbolag eller

byggnadsfirmor. Byggforetagens intresse beror bl a pad den mins-

kade sysselsattningen inom byggsektorn.

Koncentrationen kan efter hand forstarkas genom att mindre fas-
tighetsbolag forst koper och sedan sjalva blir uppképta av stor-

re foretag.

Orsaken till att de mindre fastighetsdgarna efter hand minskar i
antal har samband med kostnader och samhaéllskrav samt brister i
den ekonomiska kontrollen och att hyrorna inte ger utrymme for

erforderliga atgarder. For att fa fastighetsforvaltningen lénsam
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2
kravs enligt en asikt en yta av 1 000 - 1 500 m (25-30 lagen-
heter). Enligt en annan fastighetsagares beddmning ar det for-

delaktigast om forvaltningen omfattar fyra fastigheter.

Asikterna om de mindre fastighetsdagarnas mojligheter &r inte
helt samstdmmiga. 1 vissa fall har uppfattningen framforts att
de minsta skulle ha forhallandevis goda mojligheter beroende pa

att den enskildes arbetsinsats med skotseln far okad betydelse.

Aven medelstora fastighetsdgare bedoms f& svarigheter beroende

pa bl a arvsskattefrdgor och ekonomin.

Det anses ocksa bli allt svarare for privata att skapa ett fas-
tighetsbestdnd beroende pa& prisutvecklingen for fastigheter.
Andra omstandigheter som kan himma viljan att forvarva fastighe-
ter ar svarigheter att lana, begransade underhallsavdrag och

reducerade vinster vid forsaljning.

D3 de mindre fastighetsiagarna anses ha den basta kontakten med
hyresgasterna far dessa pd sikt acceptera att forhallandet mel-
lan agare och boende blir mindre personligt. | de fall storre

enheter tar Over Okar ocksd risken for hyreshojningar.

4.3 Branschstrukturen

I detta avsnitt sammanfattas,synpunkter pd och konsekvenser av
utvecklingen som framfédrdes vid gruppdiskussionerna med fastig-

hetsagarna.

FOrutsattningarna for fastighetsagarna anses beroende av vilken
bostadspolitik som tillampas i framtiden. En fara som hotar ar
att den nyligen tillsatta bostadspolitiska utredningen kan leda
till omfattande lagstiftning inom bostadssektorn de narmaste
aren. Detta skulle kunna medfora att lagar stiftas utan att

effekterna ar klarlagda.

Bostadsmarknaden anses i likhet med vad som galler for narvaran-
de komma att uppvisa en splittrad bild. Detta beror bl a pa hur

naringslivet pd respektive ort utvecklas. Orter med ett diffe-
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rentierat naringsliv befinner sig i en battre situation &an dar

storindustrier dominerar.

De flesta tror att bristen pd bostader bar upphért pa tio ars
sikt. Efterfrigan pd bostader kommer att minska ytterligare och
framst avse mindre lagenheter. De privata fastighetsagarna har
d& ett bestand som forhallandevis val tillgodoser en sadan in-
riktning av efterfragan, dvs fastigheter med relativt smd lagen-
heter. Centralt belagna 'paradvaningar" &r redan nu antalsrais-

sigt en marginell foreteelse.

Efterfragan pa centralt belagna bostader kommer att o6ka genom
att pendling ar vanlig mellan bostad och arbetsplats samtidigt
som transportkostnaderna okar. Skarpta skattebestammelser av-

seende t ex reseavdragen kan ocksd paverka denna utveckling.

Allmannyttans_situation

Det framholls att Overskotten pa lagenheter framst hanfor sig
till fastigheter som &gs av allmannyttiga bostadsféretag. Asik-
terna om de allmannyttiga foretagens oOverlevnadsmojligheter va-
rierar. De flesta anser det dock vara mojligt eller troligt att
flera av de allmannyttiga foretagen uppldses och 6vertages av
hyresgasterna (bostadsrattsforeningar) eller privata fastighets-
agare. Orsaken skulle vara allmédnnyttans hoga forvaltningskost-
nader. Det kommer ocksd att stallas krav fran hyresgasterna pa
rationaliseringsinsatser for att effektivisera de allmannyttiga

foretagens forvaltning.

De som anser att det ar osannolikt att allménnyttiga foretag
avvecklas hénvisar till att det tycks ligga i samhallets intres-
se att allmannyttan okar sin andel av bostadsbestandet. En so-
cialdemokratisk regering skulle inte tilldta en minskad andel
for allmannyttan utan anpassar villkoren och forutsattningarna
sd att de allmannyttiga foretagen kan bestd. Fastigheter forval-
tade av allmannyttan anses inte heller sa attraktiva for privata

fastighetséagare.
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De flesta anser det knappast vara troligt att allmannyttan och
rikskooperationen skulle fa forkopsratt till privatagda fastig-
heter. Man tror inte allmannyttan begdr misstaget att kopa och
hantera sma fastigheter. Hyresgasterna skulle inte heller fa

lagre hyror om allménnyttan hade fOrkopsratt. Det ar sannolikt
politiskt enklare att subventionera allmannyttan an att tvinga

pd den privata sektorn sddana tvangsregler.

Det framholls att allméannyttan fungerar som katalysator vid
hyressattningen. Samtidigt ger det privata fastighetsbestandet
hyresgasterna okade valmojligheter och medverkar till ett kon-

kurrensforhallande som kan driva fram kostnadssankande atgarder.

Koncentration aY_&gandet

En utveckling, som anses komma att intraffa, ar koncentration av
agandet inom den enskilda sektorn. Orsakerna hartill ar fastig-

hetsagarnas héga genomsnittsdlder och generationsvaxlingsproble-
men samt de &andrade ekonomiska fOrutsattningarna ("man kan nu

inte pensionera sig med 10-12 lagenheter).

Andra omstandigheter som medverkar till en koncentration av
agandet &ar de alltmer komplicerade bestammelserna, kostnadsfor-
delar vid forvaltningen av storre bestdnd och skarpningar av

realisationsvinstbeskattningen.

Fastigheterna kommer i Okad omfattning att saljas till fastig-
hetsbolag, forsakringsbolag, byggnadsforetag och medelstora

privata agare med 10-15 fastigheter.

De som avyttrar sina fastigheter ar i forsta hand fastighetsaga-
re, som har eftersatt underhall och ineffektiv forvaltning.
Fastighetsagarna med ett hus, som de sjalva bor i och skoter,
har storre forutsattningar att bibehalla fastigheten beroende pa
tillgadngen till egen bostad och vardet av narkontakter med hy-
resgasterna. Kopintresset frdn stdrre &agares sida bedéms ocksa

bli litet i frdga om de sma fastigheterna.
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5°stadsratter_och_&garlagenheter_onskyérda

En annan utvecklingslinje, som de privata fastighetsagarna tror
pa och ar positiva till, ar okad forekomst av bostadsrattslagen-
heter och agarlagenheter. Politikerna kommer att utsattas for
okat tryck for att lata lagenheterna overgd till dessa besitt-
ningsformer och underlatta finansieringsmojligheterna harfér. En
konsekvens av denna utveckling skulle bli att hyresgasterna far
okat medvetande om vad som ingdr i boendekostnaderna och aktivt
soker nedbringa dessa genom underhallsinsatser och vard av la-
genheterna. Samtidigt kan denna utveckling leda till o6kad seg-

regation mellan olika kategorier av boende.

4.4 Fastigheter som investeringsobjekt

Ungefar 30 procent av de tillfrAgade fastighetsagarna anser att
det hade varit ekonomiskt riktigare att satsa kapitalet pad annat
an fastigheter. Orsakerna anges vara dalig forrantning jamfort
med andra placeringar sasom aktier, notariatlan, placering i

villa eller lokalhyreshus, som dock anses innebéara storre risker.

Att flerbostadshus andad valts som investeringsobjekt motiveras

bl a med tidigare erfarenhet av hyresfastigheter, bra forhallan-
de till hyresgaster och intresse for fastighetsforvaltning.
Enligt en synpunkt bdr den forvarvade fastigheten inte vara byggd
fore 1960-talet. En annan synpunkt som framkom var att det ar
battre att satsa pa storre fastigheter med minst 20 lagenheter

beroende pad bl a varraekostnaderna.

I frAga om fastighetsadgarnas installning till fastigheter som
investeringsobjekt i framtiden har majoriteten av de tillfrAgade
storre tilltro till andra investeringar &n fastigheter eller ar
tveksamma. Hyresfastigheter har saledes blivit mindre attraktiva
ur placeringssynpunkt. Som investeringsalternativ ndmns aktier,

konst eller investeringar i agarens rorelse.
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Foljande motiv bar bl a angetts tala for andra framtida investe-

ringar an fastigheter:

okad kranglighet

forsamrad lonsamhet och osdkerhet om kommande skattebestam-
melser

samre lanemojligheter

okade arbetskostnader begréansar reparationsmojligheterna
med nuvarande hyror

Det ar emellertid nastan lika manga av de intervjuade som anser
fastigheter vara en forhallandevis lénsam investering aven i
framtiden. Harvid pekas bl a pd den sannolikt fortgdende infla-

tionen och fastigheternas vardebestandighet.

4.5 Forvarv och avyttringar av fastigheter

Det vanligaste motivet for de fastighetsforvarv som redan skett
har wvarit skattesituationen. Placering av frigjort kapital har

ocksd varit ett vanligt motiv.

For agare av en fastighet har mdjligheterna till egen bostad
varit ett framtradande motiv. For agare av flera fastigheter har
eget arbete med forvaltningen och trygghetsaspekten spelat stor

roll.

Ca 40 procent av de intervjuade uttalade planer pa forvarv av
flera fastigheter. Av &gare till en fastighet finns siddana pla-
ner hos ca 30 procent och hos agare till flera fastigheter hos ca

50 procent.

Motiven for nya forvarv ar bl a att successivt bygga upp ett

okat bestand, kapitalplacering, riskspridning, kop beroende pa
"byggmastaresmitta”, utjamning av fordelningen mellan bostads-
och lokalhyreshus, kunnande och tillfredsstallande ekonomiskt

resultat av det befintliga fastighetsbestandet.

Planer pd avyttring av fastigheter redovisas av 30 procent av

fastighetsagarna. Av agare till flera fastigheter har ungefar 35



procent sddana planer. For adgare till en fastighet ar andelen 1

detta avseende ca 20 procent.

Enligt svaren bedéms det inte vara svart att finna kopare till

flerbostadshus i nadgon av undersokningsorterna.

Angivna skal for forsaljning ar bristande tid och kunskaper,
skarpta skatteregler, avsaknad av intresse for forvaltning fran
barnens sida och den erforderliga arbetsinsatsen. Enligt en agare
till en fastighet med fyra lagenheter tar forvaltningen och skot-

seln 10-15 timmar av fritiden per vecka.

Néra 40 procent av fastighetsagarna har Overvagt att salja fas-
tigheten till hyresgasterna sd att de kan bilda en bostadsratts-
forening. Denna andel ar ungefar lika for saval agare av 1-2

fastigheter som stodrre agare.

Fastighetsagarna anser Overlag att det ar en bra tanke att hy-

resgasterna far mojligheter att kopa fastigheten de bor i. Okar
hyresgéasternas ansvar paverkas skotseln positivt. Ett erforder-
ligt samordnat intresse fran hyresgasternas sida bedoms emeller-
tid vara svart att uppna av ekonomiska skal. Detta sammanhanger
med att hyresgasterna till stor del ar pensionarer, ensamstidende
eller studerande. Aven lagenhetsstorlekarna (andelen smd lagen-
heter ar stor) anses ha en aterhallande effekt pd hyresgasternas

intresse for kop.

For att en fastighet skall vara ett attraktivt objekt att for-
varva for hyresgasterna torde det kravas lagenheter om 3-4 rum
och minst 10-12 lagenheter i fastigheten. Ett &garengageraang fran
hyresgéasternas sida kan ocksd hammas av att det blir allt vanli-

gare med dubbel bosattning med sommarhus.

De problem som flera fastighetsagare tror skulle uppstd vid en
eventuell fastighetsforsaljning ar skattefrdgan, att saljaren ar
"byggmastarsmittad” och att hyresgasterna skall acceptera koépa-

ren. Enstaka fastighetsagare har befarat foljande problem:

- svart finna kopare med hansyn till stora lan

stor egen kapitalinsats
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sma skulder, varigenom ny &agare far problem p& underhalls-
sidan genom hoga rantor pa nya lan

koparna har ej pengar, saljaren far ligga kvar med lan
utvecklingen av reparationskostnaderna
krav pd ledig lagenhet i fastigheten for koparens rakning

hyresgasterna skulle bli chockade beroende pa de goda rela-
tionerna till nuvarande &gare.

Vid gruppdiskussionerna framholls att krav pa en minimiandel
eget kapital vid fastighetsforvarv skulle vara orealistiska.
Effekten av sddana regler skulle kunna elimineras genom &ndring

av finansieringsbilden efter forvarvet.

4.6 Fastighetsekonomi

uS.d°Yigning oc geteri®ng

Var femte av de intervjuade anser sig i framtiden behéva hjalp
med den ekonomiska redovisningen. Det ar framst fastighetsagare
med fler an tva fastigheter (ca 40 %) som sager sig behdva hjalp.
Mindre fastighetsagare anser sig i ett fatal (10 %) av fallen
behtéva hjalp med redovisningen i framtiden. Skéalen till att hjalp
kan behovas ar den oOkade svarighetsgraden och bristande kunska-

per.

Ungefar 1/3 av de intervjuade budgeterar intakter och kostnader.
For enbart fastighetsagare med mer an tva fastigheter ar andelen
hogre (40 %). Budgeteringen anses vara besvarlig beroende pa bl a
svarigheterna att forutse rante- och avgiftshdjningar. 1 samtliga
fall utom ett sker budgeteringen pa ett ars sikt. En storre

fastighetsagare har dock paborjat en femarsbudget.

Vid gruppdiskussionerna uttalades att om det skulle komma krav
pa tillampning av viss kontoplan eller ¢kad omfattning av redo-
visningen skulle detta forsvara forvaltningen for framst de

minsta fastighetsagarna.
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Skattebestammelser

Endast ungefar 1/3 av fastighetsagarna har sokt bedéma hur de
paverkas av reglerna om begransningar av avdragsratten. Det ar fa
som befarar nagra negativa effekter for egen del. Detta beror
bl a pa laga egna inkomster. Underhallsviljan anses dock kunna
komma att paverkas ogynnsamt. Andra &ndringar, t ex inforandet av
en sarskild avgift pd aldre hus och begransningar av statliga lan

till ombyggnader, anses mera besvarande.

Vid intervjutillfallet hade beslut &nnu inte fattats om inforan-
de av hyreshusavgift. 70 procent av de svarande sdg negativt pa
en sadan palaga. Ovriga skulle inte beroras av avgiften eller

kunde inte bedoma effekten.

ressattning

Halften av fastighetsdgarna anser att hyressattningssystemet med
bruksvarde hyror fungerar bra. Det framholls emellertid att de

privata fastighetsagarnas forvaltning sker billigare &n allman-
nyttans. "Hyresnivan skulle vara lagre hos privata om ej anpass-

ning skedde till allmannyttan.

Ovriga anser att systemet med bruksvardehyror ej fungerar bra
(30 %) eller ar osakra (20 %). De kritiska ar ofta agare av en

fastighet.

Den vanligaste kritiken mot bruksvardehyrorna ar att fastighe-
ternas lage och standard inte beaktas tillrackligt. Andra syn-

punkter exemplifieras med foljande uttalanden:

"Vid fri hyressattning vore hyran troligen hogre”
"Ej rattvisa for dem som renoverat”
"Ménniskor har olika varderingar"

"Hyrorna i1 privatagda fastigheter hoéjs senare &n i allmannyttans
fastigheter™

"Blir médnga gissningar och borde darfor foljas upp med besikt-
ningar”

4-QI
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"Privata hus har ofta samre 1an med hogre rantekostnader™
"Nyare hus har annan réanteutveckling”

"De samsta byggmastarna dikterar kostnaderna™

I samband med gruppdiskussionerna med fastighetsagare framférdes

foljande synpunkter pad hyressattningen:

Regeringen kominer att stallas infor en hardhant verklighet i
frdga om boendekostnadernas utveckling. Hyrornas andel av den
privata ekonomin kommer att ¢ka beroende pad att saval kapital-

kostnader som drift- och underhallskostnader okar.

Synpunkten framfordes att det forekommer att vissa stOrre fas-

tighetsagare i forsta hand ser fastighetsinnehavet enbart som en
kapitalplaceiring och betraktar hyresgasterna som ett nddvandigt
ont. Dessa fastighetsagare uppfattar fastighetsagareforeningarna
enbart som en organistion for hojning av hyrorna. Det ifragasat-

tes ocksd varfor man overallt skall ha '"topphyror".

Det framholls att "manga fastighetsagare har en felaktig uppfatt-
ning om hur ett foretag skall drivas. Fastighetsagaren skall se
till att det blir en formogenhetstillvaxt genom att anvdnda hy-
rorna till att halla fastigheten i ett gott skick. D& blir det

sunt och riktigt och nan far de hyror man wvill ha".

De flesta anser det vara troligt och onskvart att hyressatt-
ningssysteraet med bruksvarde hyror fortsatter att tillampas.
Kopplingen till allmannyttans hyror har bl a medverkat till hy-
reshéjningar, som underlattat att fA medel for underhall av fas-

tigheterna.

Ett 6nskvéart komplement till bruksvardesystemet ar att i storre
utstrackning ta hansyn till fastigheternas lage och standard vid
bruksvardebedémningen. Manga hyresgaster bor nu ensamma eller ar
fa personer i lagenheterna beroende pd att det ar billigt och

att de ar vana vid miljon.

For att uppnd en rattvis situation borde varje lagenhet besikti-



gas och hyrorna differentieras. Olika hyresnivaer skulle bl a
kunna bidraga till att stavja den 'svarta lagenhetsmarknaden™.
Differentierade hyror skulle dock i praktiken vara alltfor komp-
licerade att forhandla fram och administrera. Antalet hyresniva-
er skulle bli for stort. Mojligen skulle individuella hyror

kunna tillampas i fastigheter med fa lagenheter.

Det forekommer ocksd fastighetsdagare som inte ar ndjda med bruks-
vardehyror utan foredrar hyror baserade pa respektive fastighets

verkliga kostnader.

En komplikation vid tillampning av kostnadsbaserade hyror ar att
det endast ar lan Overtagna vid forvarvet som beaktas i hyres-
sattningskalkylen. Hyresgastrorelsen har svart att acceptera att
olikheter i agarnas egna insatser skall motivera skilda hyror.
Den egna ekonomiska insatsen beaktas inte i sin helhet. Detta
kan leda till att en agare med fa fastigheter och hoga kapital-

kostnader kommer i ett forhallandevis samre lage.

Baserades hyressattningen pa fastigheternas verkliga kostnader
skulle hyresgastinflytandet ocksa komma in i bilden. Hyresgéas-
terna behdver da kunna paverka underhallets omfattning. Fastig-
hetsagaren kan i en situation med oOverskott pd lagenheter inte
heller hdja hyrorna sd mycket. Hyresgasterna skulle i sa fall
flytta till en fastighet med samma standard men med lagre hyror
beroende p& att denna fastighet har t ex lagre anskaffningskost-
nader. Detta kan innebara att fastighetsagarna far samre tack-

ning for sina kostnader.

Det framholls &ven som efterstravansvart med en hyressattning
som motsvarar vad den boende &ar beredd att betala fo6r en motsva-
rande lagenhet pd orten. Med andra ord en hyra, som ej ar rela-

terad till allmannyttan utan till en marknadsmassig hyresniva.

Det borde saledes finnas mojligheter att 6vergd till marknads-
massiga hyror efter hand som det konstateras att allmannyttan
inte driver den kostnadsmaéassigt mest rationella forvaltningen.
Det forekommer redan nu att marknadsvardet pd stdrre och centralt

belagna lagenheter ar lagre &n bruksvéardet.
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Fasy.ghetsforvaltningens_6verskott

Bland de intervjuade fOrdelar sig de som &r ndjda respektive
missndjda med det ekonomiska resultatet tamligen lika. 1 manga
fall konstateras att fastighetsagarna i forsta hand reinvesterar
uppkomna oOverskott i fastigheterna for att forbattra och tidsan-

passa dessa.

Det papekades aven att forutsattningen for att undvika underskott
ar den egna arbetsinsatsen, subventionerade réantor och bra hyres-

géaster.

De redovisade forvantningarna pad Overskottets storlek i framti-
den ar att det skall motsvara en marknadsmassig ranta pa det
egna kapitalet. Nagra forvantningar pa forbattrade resultat kan
endast 1 undantagsfall konstateras. Forhoppningsvis skall varde-
stegringen &ven i fortsattningen ge kompensation for inflatio-
nen. Stravan ar att av skatteskal halla resultatet pa en balan-

serad och jamn niva.

Halften av fastighetsdgarna anser att det finns mojligheter att
Oka Overskottet. En fjardedel anser att sddana mojligheter sak-
nas. (Citat: "Endast de som misskoter fastigheten tjanar pen-
gar'). Resten har inte kunnat uttala sig om det finns mdjligheter

att forbattra resultatet eller inte.

Forutom genom att hoja hyrorna anses foljande atgarder ge mojlig-

heter att 6ka oOverskottet:

energibesparande atgarder
renoveringar

minskade reparationer
okad egen arbetsinsats

inredning av flera lagenheter eller ta tillvaraoutnyttjade
utrymmen, t ex parkeringsplatser

forenkla sophanteringen genom kortaregangavstand och
arbetsforenklande utrustning



Ovanstidende atgarder bar vardera angetts av flera fastighetsaga-
re. Enstaka &agare har pekat pa foljande mojligheter: Minskade

lan, tidigarelaggning av kop och lagring av utrustning, &andrade
betalningsrutiner, besparingar hos hyresgéaster, minskad omflytt-

ning bland hyresgaster.

Mojligheterna till energibesparande atgarder har inte utnyttjats
av alla. De vanligaste atgarderna ar fonstertatning, installa-
tion av termostatventiler och reglerutrustning. Daremot ar det
forhallandevis fa som tillaggsisolerat och da sarskilt bland
dgarna av en fastighet. Isolering anses vara en alltfor kostsam
atgard och besparingseffekten ar osdker. 1 ett fall anges dock
att tillaggsisolering resulterat 1 minskade oljekostnader med 30
procent. | ett annat fall har oljeforbrukningen minskats med 20
procent genom isolering, termostater och sankt temperatur i la-

genheterna.

Vid gruppdiskussionerna lamnades foljande synpunkter pd fjarrvar-

me och rationalisering av sophanteringen:

Installningen till fjarrvarme varierar. Vissa 'ser inget som ar
battre an fjarrvarme™. Andra har konstaterat att egna varmecen-
traler ar ett mindre kostnadskréavande alternativ. En av de kri-
tiska synpunkterna exemplifieras med foljande uttalande: "Tek-
niskt sett ar varje undercentral 6verdimensionerad. Medfor en
stark beroendestallning till en part. Ger ej mdjlighet att vid
behov anvanda alternativa branslen. Ekonomin bygger pa orealis-
tiskt optimistiska kalkyler. Anslutningsavgiften paverkas ej av

energibehovet i1 fastigheten™.

De flesta befarar att krav pa tvangsanslutning till fjarrvarme-
system kommer att stallas. Det efterlystes emellertid informa-
tion fran distributdorerna om planer och framtida kostnader.
Erfarenhetsutbyte bor organiseras mellan fastighetsagarna och
fjarrvarmeverken. Harvid skulle aven hyresgéasterna ges tillfalle

till synpunkter med hansyn till konsekvenserna pa hyresnivaerna.

En annan synpunkt var att den billigaste metoden ar att atervin-

na energi fran evakueringsluften i huset. Principen med total-
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hyror borde ocksd vara ett incitament for fastighetsagarna att

sbka reducera uppvarmningskostnaderna.

Som exempel pa andra kostnadssankande atgarder namndes sopsug-
ningsanlaggningar, som i praktiken visat sig bli vasentligt
billigare an kommunal renhallningsservice (i ett fall i Goteborg
blev kostnaden 20 procent av renhallningsverkets kostnader)

samtidigt som luktproblemen minskar.

Finansiering_i framtiden

De flesta anser att den framtida finanseringen kan ske med lan.
I vissa fall uttalas dock tveksamhet rorande moéjligheterna till
ytterligare lan eller att finansieringen forutses ske med egna

medel eller hyresintakter.

Av tabell 4.1 framgar hur fastighetsagarna forvantar att finan-

sieringen skall kunna ske i framtiden.
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Tabell 4.1 Finansieringssatt i framtiden. Procent av antalet
fastighetsagare

Finansieringssatt Agare av en Agare av flera Samtliga
fastighet fastigheter

Lan 57 67 62

Eget kapital och hyra 14 - 7

Lan och/eller agartillskott 4 9 6

Forsaljning av andra

fastigheter - 9 5
Ej behov, ej aktuellt 14 - 7
Vej ej/ej svar 11 15 13
Summa 100 100 100

Flera har pekat pad den betungande kostnadsbelastning, som amor-
teringar och rantor innebar vid hég skuldsattning. Rantorna pa
befintliga 1an tillater inte nagon ytterligare skuldsattning pa
kort sikt. Svarigheter uppkommer ocksd i vissa fall att fa er-

forderliga ekonomiska mojligheter till underhall.

De rantehojningar som skett efter forvarvet av fastigheterna har
i de flesta fall inte varit forutsedda av &garna. Det anses vara
svart att kunna forranta det lanade kapitalet med aktuella ran-
tesatser. Overviaganden har forekommit att salja fastigheter pa
grund av rantorna. Ranteutvecklingens hyreshdjande effekt ses
ocksd av nagon som ett hot. "Det ar forvanansvart att folk har

rad att bo".

1 frdga om den framtida ranteutvecklingen ar det dock fa som
befarar fortsatta hojningar. 1 regel tror fastighetsagarna pa
oforandrade eller minskade rantenivaer med hanvisning till bl a

den internationella utvecklingen.

Ett satt att omfordela lantagarnas kostnader i tiden ar s k reala
l1An. Lantagarna skulle betala en lag realranta pd t ex 2-3 pro-
cent pa lanesumman, som raknas upp med inflationstakten. Samti-
digt skulle rantesubventionerna slopas. Harigenom skulle pafrest-
ningarna minska fOor dem som bor i nybyggda hus och kostnaderna

utjamnas mellan hus av olika alder.



Av de fastighetsagare som kande till innebdrden av forslaget om
reala 1&n var samtliga negativa till ett saddant system. "Rena
katastrofen for fastighetsagarna med hansyn till inflationen.

Overgangsperiod maste i sa fall kravas".

Forslag_tili_atgarder

I samband med intervjuerna och gruppdiskussionerna med fastig-

hetsagarna framkom foljande forslag till atgarder, som skulle

paverka fastighetsekonomin.

1. Medverka till ett slopande av hyreshusavgiften och informera

om dess effekter pad hyran

2. Informera om storleken och utvecklingen av kostnaderna for

forvaltningen samt poangtera kostnadsutvecklingens beroende

av Okade rantor pa statliga lan

3. Information fran fastighetsagareféreningarna om kostnads-
data for att mojliggora jamférande kostnadskalkyler och

lageskontroll av forvaltningen

4. Kampanj med ekonomiska jamforelser mellan privata forvalt-

ningar och allménnyttan

5. Bevaka smyghdjningar av taxor

6. Verka for gynnsammare amorteringstider och lagre rantor pa

1an fran tomtrattskassor och hypoteksforeningar avseende

aldre fastigheter

7. Undersbkning av rantevillkoren for olika typer av fastig-
hetsagare
8. Differentiera i storre utstrackning hyrorna enligt bruks-

vardesysteraet med beaktande av fastigheternas lage och stan-

dard
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9. Okad anvandning av minidatorer i fastighetsforvaltningen
med mdjligheter att utnyttja centrala dataterminaler hos

fastighetsagareforeningarna.

10. Fa till stdnd rattvisare beskattning av fastighetsagarnas

formansvarden for egen bostad i fastigheten

4.7 Ombyggnader och underhall

Av de intervjuade anser 70 procent att ytterligare ombyggnader
och stdrre underhéallsatgarder ar nodvandiga. Av dessa fastighets-

agare avser 80 procent att genomfora atgarderna under 1980-talet.

Av de erforderliga atgarderna ar foljande mest vanliga: Fonster-
byten, renoveringar av fasader respektive yttertak (angivna av
vardera 15 % av antalet fastighetsagare), andrad lagenhetsindel-
ning och renovering av kék (vardera 8 %) samt installation av

fjarrvarme och el (vardera 7 %).

I det foljande sker en redovisning uppdelad pa ombyggnad och
underhall. Redovisningen skall dock i vissa stycken tolkas for-
siktigt, da de intervjuade kan ha inbordes olika asikt om vad som

menas med ombyggnad respektive underhall.

Skillnader raellan_ombyggnader_nu och i framtiden

Av dem som gett synpunkter pd denna fraga anser drygt halften
(55 %) att det blir svarare att genomfora ombyggnader i framti-
den. Ovriga bedomer att det blir lattare eller inte kommer att
innebara nagra skillnader. Storre fastighetsagare anser i for-
hallandevis nagot storre utstrackning att det blir mer komplice-

rat att genomféra ombyggnader framover.

De Okade svarigheterna kommer bl a att bero pa

Okad byrakrati, t ex omstandligare, forseningar vid stat-
liga lan och bidrag

att ombyggnaderna maste ske varligare med temporara atgar-
der i stallet for att goras mer omfattande - t ex byten av
stammar och ej koksinredning - beroende pa att hyresgaster-
na motsatter sig med hansyn till befarade hyreshojningar
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kostnadsutvecklingen som medverkar till forsdmrad l6nsamhet
och att kraven pa ombyggnader maste sankas

begransade avdrags- och avskrivningsmaojligheter
komplikationer och fordyringar genom fackliga krav
problem vid evakueringar

hyresgéasternas krav och svarigheter atthyra ut efter kost-
nadskravande ombyggnader

problem med enrumslagenheter beroende pa okat slitage vid
de forhallandevis tata omflyttningarna

att hyresgastforeningarna motsatter sig kontoriseringar

Motiven for att ombyggnader skulle bli lattare anses vara bl a

foljande :

enklare regler och bestammelser

lattare och billigare att bygga om, snabbare genomfodrande
genom okad erfarenhet

sysselsattningslaget inom byggbranschen gynnarombyggnads-
frekvensen

Tidsatgdngen fran initiativet till igdngsattningen av ombyggna-
derna lar varierat mellan 2 och 18 manader (mediantid: 6 mana-
der). N3agon entydig uppfattning om tidsatgadngen blir langre eller
kortare for kommande ombyggnader kunde inte konstateras. Vissa
befarade en forlangning av tiden beroende pa Okat hyresgastinfly-
tande och o6kad byrakrati. En forkortning av tiden kan bli fallet
beroende pa okade kunskaper och erfarenheter. Sysselsattnings-
laget och antalet hyresgaster 1 den ombyggda fastigheten kommer

ocksd att paverka tidsatgangen.

Genomfodrandet av ombyggnader

Det praktiska genomférandet forutses mestadels ske med hjalp av
firmor eller - i frAdga om &agare till en fastighet - av fastig-
hetsagaren sjalv. Samrdd med konsulter och - i frdga om &gare
till flera fastigheter - egna anstallda i kombination med firmor

har ocksad namnts som alternativ i nagra fall.
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Lonsamheten_efter_omb”~ggnader_

Det visade sig svart att fa preciserade svar i fraga om forvant-
ningarna pa forbattrad lonsamhet efter ombyggnader. Svaren var
allmant hallna, t ex tveksamhet med hansyn till rantorna, sva-
righeter att bedoma lénsamheten beroende pad att fastigheten ar
nedsliten, ombyggnader sker for att rationalisera fastighetens
utrymmen genom sammanslagningar eller for att slippa reparations-

kostnader.

Andra svar var att ombyggnader sker for att slippa anmarkningar
fran hyresgasterna, for att halla fastigheten i stand eller ocksa
refererades till tidigare positiva erfarenheter av det ekonomiska

utfallet av ombyggnader.

Ett papekande var de stora skillnader som konstaterats i samband
med anbud avseende en renovering. Anbudssummorna for samma arbete

hade i detta fallet varierat mellan 100 000 och 300 000 kronor.

Det forefaller inte vara svart att fore ombyggnaden berdkna den
nya hyran. Hjalp med berakningar och erfarenhetsdata kan erhal-
las fran fastighetsigareforeningen och konsultféoretag eller genom

kontakter med kolleger.

Finansieringen_av kommande_ombyggnader

Det vanligaste finansieringssattet for kommande ombyggnader &r
1an. Detta ar sarskilt patagligt for agare av flera fastigheter.
Bland &garna av en fastighet ar det forhallandevis manga som

avser att finansiera ombyggnaderna med eget kapital (tabell 4.2).
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Tabell 4.2 Finansiering av kommande ombyggnader. Procent av
antalet fastighetsagare

Finansieringssatt Agare av en Agare av flera Samtliga
fastighet fastigheter
Lan 47 68 59
Eget kapital 21 14 17
Eget kapital + lan 11 - 5
Eget kapital + hyra 5 - 2
Hyresintakter 5 - 2
Vet ej/planer saknas 11 18 15
Summa 100 100 100

sZ2z2unkter_vid gruppdiskussionerna_gad ombyggnadsfragor

Enligt en representant for ett byggnadsforetag ar det nu svart
att fa verksamheten l6nsam. Konkurrensen mellan byggnadsforeta-
gen ar stor beroende pa den laga arbetsbelaggningen i fraga om
nyproduktionen. Detta leder till starkt rabatterade priser pa

ombyggnader.

Ombyggnadsverksamheten ar nu starkt subventionerad och lanemoj-
ligheter finns for renoveringar. Mdjligheterna att finansiera
ombyggnader kan emellertid komma att minska pa grund av okade
kapitalkostnader och mindre vinstmarginaler. Den vanliga upp-
fattningen &ar dock att ombyggnader kommer att finansieras enligt

nuvarande principer och subventioneras.

Subventionerna véntas 6ka bl a av arbetsmarknadspolitiska skal
och halla nere hyresgasternas boendekostnader. Slopas subven-

tionerna kommer i stallet samhallets sociala bidrag att oka.

De totalt sett mycket stora subventionerna kan dock knappast
fortsatta att oka. P& nagot satt maste kostnaderna kunna oOver-
valtras pad hyresgasterna via hyrorna eller genom okat arbete.
Stalls inte kapital till forfogande och detta inte kan forrantas

efter ombyggnaden i samband med hyressattningen blir forhallan-



dena kaotiska. Storre ombyggnader skulle stallas pa framtiden

och underhéallsbehoven bli ackumulerade.

Hyresgasterna ar inte heller medvetna om att de far mera i sub-
ventioner genom rantebegransningar och -bidrag an de betalar i
hyror. 1 detta sammanhang framholls risken for reala lan som en

icke onskvard men mojlig realitet i framtiden.

De flesta anser det vara troligt att kapitalkostnaderna efter
ombyggnader blir s& hdga att dessa endast kan ske successivt

(etappvis eller utstpridda i tiden) eller med subventioner.

Ombyggnadernas omfattning skulle ocksd paverkas positivt om de
kunde ske etappvis och beldnas. Statliga lan skulle beviljas for
exempelvis renovering av badrum, byten av kapitalvaror och inte
enbart om hela lagenheterna renoveras. Laneforfarandet borde
forenklas. Det skulle racka med att dokumentera att man &ager

fastigheten och att underhallsbehov foreligger.

Underhall

En fjardedel av fastighetsagarna bedomer att underhallet blir
mer omfattande under den narmaste femarsperioden jamfort med de
senaste fem aren. 30 procent tror att underhallet blir mindre

och en lika stor andel att underhallet blir lika stort.

Det ar vanligare att de storre fastighetsdgarna rédknar med ett
okat underhall. Denna andel ar 45 procent jamfort med 15 procent
av antalet &gare av 1-2 fastigheter. 40 procent av sistnAmnda
kategori bedomer att underhallet kommer att bli mindre under de

narmaste fem &ren.

De planerade underhallsinsatserna 6verenstammer prioriterings-

massigt mellan olika byggnadsdelar tdmligen val med de genomfor-
da enligt tidigare redovisad tabell 3.6. Detta innebar att pla-
ner pa underhall av fonster och fasader ar mest vanliga.

for_underhallsatgarder

Motiven for ett okat underhall ar att fastigheterna blir &aldre



att 10-arsreparationer skall utforas under perioden, okade krav
fran hyresgasterna till foljd av hogre hyror, mojligheter att oka
overskottet, fortsattning av paborjad genomgdng av fastigheterna,

akuta underhallsbehov sasom byten eller atgardande av rotskadade

fonster, o©versyn av balkonger.

Minskat underhall beror framst pa att atgarderna varit si omfat-
tande under de senaste &ren. Aven rantor och andra kostnader har

angetts verka aterhallande pd omfattningen av underhallet.

Omstandigheter, som forutses bli hindrande eller hammande pa
genomférandet av underhdllsatgarderna, &r
- att hyrorna inte oOkar i takt med kostnaderna
skattereglerna for mindre fastighetségare
lanemojligheter och ranteutveckling
- effekten av underhallsfondsutredningen
- minskad inflation

- Okade arbetskostnader for hantverkare

Padrivande pa underhdllets omfattning kan vara

- vidgat inflytande av hyresgéstfdreningen, som tvingar till
okning

- att kommunen o6kar upprustningstakten, vilket ger en smitto-
effekt

av_underhéallet

Ingen av de intervjuade fastighetsdgarna med en eller tva fas-
tigheter har nagon skriftlig plan for underhallet. Tva av dessa

38 agare anger dock att de avser att borja med skrivna planer.

Av &garna till flera an tvad fastigheter ar det endast tre av 23

som har sadana planer.

De vanligaste skalen till att skriftliga underhallsplaner inte
tillampas ar foljande:
Procent av

antalet svar

- fastighetsagaren vet vad som skall goras, "har
i huvudet”, har sad fa lagenheter 32

- noteringar sker av vad som gjorts (t ex lagenhets-
kort) 25



- later hyresgasterna bestamma

- tillampar fasta reparatlonsintervall (10 ar)

- underhallet sker vid behov

- reparatlonsbehovet ar nyligen atgardat

- atgarder sker i samband med byten av hyresgaster
- gar Igenom lagenheterna en gang per ar

- saknar mojlighet att g& runt i lagenheterna

- alltfor komplicerat

Nar skriftlig plan for underhallet saknas avgors va

gobras genom att

- fastighetsdgaren vet behovet (noterar t ex vad
som gjorts)

- hyresgasterna sager till

- besiktning sker av fastighetsdgaren

- renovera vid lagenhetsbyten

- tillampa fasta reparationsintervaller

- samrdd sker med portvakt, malaremastare

- fastighetsagareforeningen lamnar meddelanden
- samradda med hyresgaster

- reparationsvolymen skall ha viss omfattning

11

NN o~ ~

d som skall

Procent av
antalet svar™

42
24
14

NN M oo

ASumman av procenttalen Overstiger 100 procent beroende pa att

var och en kan ha angett flera forklaringar.

Initiativet till underhall

Enligt ca 70 procent av fastighetsagarna sker det huvudsakliga

initiativet till lagenhetsunderhallet i samverkan mellan &agaren

och hyresgasterna. Det ar relativt sett farre av fastighetsagar-

na med en fastighet, som anger att initiativet sker

hyresgasterna.

i samradd med

Av tabell 4.3 framgar vilken kategori eller vilka kombinationer

av berorda kategorier som huvudsakligen tar initiativet till

lagenhetsunderhalle t.
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Tabell 4.3 Initiativtagare till lagenhetsunderhall.
Procent av antalet fastighetsdgare

Kategori Agare av en Agare av flera Samtliga
fastighet fastigheter

Agaren + sittande hyresgast 25 49 37
Agaren + sittande + ny hyresgast 21 21 21
Agaren 25 9 16
Sittande hyresgast - 9 5
Hyresgaster 4 6 5
Agaren + ny hyresgast 7 3 5
Agaren + hyresgastférening +

hyresgaster 10 - 5
Nytilltradande hyresgéast 4 - 2
Hyresgaster + hyresgastforening - 3 2
Annan (forvaltaren) 4 - 2
Summa % 100 100 100
Antal 28 33 61

Ungefar halften av antalet fastighetsdgare anser att initiativet
till lagenhetsunderhallet kommer att andras. Andringen kommer
enligt de flestas uppfattning att innebara okad paverkan fran
hyresgasternas sida. Generellt sett ar det framst de storre
fastighetsdgarna raed minst tio fastigheter som tror att hyres-
gasterna i okad utstrackning tar initiativet till underhallet i

lagenheterna.

Aven om en stor andel av antalet fastighetsdgare tror pa okade
initiativ frAn hyresgasterna anser nara halften att fastighets-
agarna sjalva borde svara for initiativet. Nastan lika manga
anser dock att initiativet borde komma fran bade fastighetsagaren

och hyresgésterna.



Bland de synpunkter som lamnats pad denna frdga kan foljande note-

ras:

"Hyresgasterna blir aktivare om fastigheten ej skots"
"Hyresgasterna Okar kraven sd lange det ar overskott pa lagen-
heter. Forslag frAn hyresgasterna accepteras, men fastighetsaga-
ren skall avgora™

"Hyresgéasterna skéarper kraven efter hand som hyran okar"

"Yngre hyresgaster ar mer positiva och staller mindre krav"
"Yngre hyresgaster vill bestaimma mera”

"Det vore bra om hyresgasterna informerades om kostnaderna for
forvaltningen™

"Hyresgasternas agerande kan forsvara planeringen. Etablerings-
kostnaderna blir lagre om fastighetsagaren tar initiativet”
"Fastighetsdgaren vet hur alla lagenheterna ser ut"

"Det ar fastighetsdgarens skyldighet att den vara som saljs ar i
bra skick"

"Beror pa vem som ar fastighetsagare. Seriosa fastighetsagare

bor f& planera sjalva"

Onskemal_frdn hyresgasterna_om_underhall

Ca 40 procent av fastighetsagarna angav att det vid intervjutill-
fallet fanns onskemal fran hyresgasterna om underhall. Av enbart
fastighetsagare med en fastighet har 20 procent noterat sadana
onskemal. For agare av flera fastigheter ar onskemaélen fran hy-
resgasterna vanligare (2 fastigheter: 30 %, fler an 2 fastighe-

ter: 60 %).

Hyresgasternas onskemdl avser i de flesta fallen malning och
tapetsering av lagenheterna, ny koksutrustning samt malning och
tatning av fonster. Enstaka onskemal hanfor sig till slipning av

golv, omoderna kok, koksflakt och storre duschrum.

Aven om lagenheterna saknar normal standard férekommer det att

hyresgasterna fOredrar detta framfor hdjda hyror.
Ett konstaterande som gjorts ar att installation av ny utrust-

ning, t ex badkar, ofta leder till nya ansprdk avseende t ex

malning, tapetsering, ny koksutrustning.

5-Q1
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Utforande__av_underhallet

For utforande av storre underhallsatgarder anlitas firmor av ca
75 procent av fastighetsagarna. | frdga om agare av 1-4 fastig-
heter ar andelen 70 procent och for agare av 5-9 fastigheter 80

procent.

20 procent av fastighetsdgarna anlitar forutom firmor &aven egna
anstallda eller utfor en del av arbetet sjalva. Det ar framst
storre fastighetsdagare med minst tio fastigheter, som anlitar

egna anstallda i kombination med firmor.

Ca 40 procent av fastighetsdagarna utfor sjalva underhallet i
sina fastigheter. Ytterligare ca 20 procent medverkar i liten

utstrackning vid underhallet.

For agare av 1-2 fastigheter ar andelen fastighetsagare som sjal-
va utfor underhéllet i de egna fastigheterna 45 procent och i

frdga om storre fastighetsagare 35 procent.

De atgarder som fastighetsdagarna sjalva utfor avser i forsta
hand malning och tapetsering. Vissa utfor alla férekommande behov
eller enbart akuta smareparationer. Flera har ocksd namnt tatning
av fonster, packning av kranar, Oversyn av ror och pannor,
snickeri- och murningsarbeten samt laggning och behandling av

golv.

Exempel pad atgarder, som enstaka fastighetsagare utfort i sina
fastigheter, ar byten av kylskap, toaletter och ror, justering av
dorrar, tvattning av trappuppgangar, battring av fasadputsen,

dranering och asfaltering.

De fastighetsagare som ar installda pa en o6kning av det egna
engagemanget motiverar detta bl a med ekonomiska skal. D& kan
emellertid samtidigt intresset for att bibehalla fastigheten

minska.

Andra motiv ar kostnadsskal och att den egna insatsen ar en for-
utsattning for att klara ekonomin eller att de tidsmassiga moj-

ligheterna okar efter pensioneringen.
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En minskning av den egna arbetsinsatsen motiveras med att fas-
tighetsagaren blir aldre, att barnen Overtar skotseln, att hy-
resgasterna kommer att svara for en storre del, att fastighets-

skotare eller fastighetsdgareforening engageras.

Finansiering av underhallet

Ca 90 procent av fastighetsagarna anser att det finns mdjlighe-
ter att finansiera erforderliga underhallsdtgarder genom hyres-
intakter, eget kapital eller lan. Ovriga anger att de inte vet

hur finansieringen skall ske.

I nagra fall befaras underhallet bli svart att uppratthalla med
hansyn till att avsattningar inte kan ske. 1 vissa fall begran-
sas lanemojligheterna av att fastigheten inte bar okade kostna-

der.

Om det fanns mojligheter att fondera obeskattade medel for fram-
tida underhall skulle detta enligt 70 procent av de svarande
positivt paverka fastighetsforvaltningen och underhéallets omfatt-
ning. Bl a framhalls att allmannyttan bar denna mojlighet. Fa

privata fastighetsdgare har nu medel fonderade fOr reparationer.

En femtedel av de svarande ansdg att det inte skulle ha nagon
betydelse om det fanns mojligheter att fondera obeskattade medel.
Ett fatal uttalade sig negativt mot en saddan mojlighet. Det ut-
talades bl a att det skulle vara svart att administrera och kont-
rollera ett sadant system samt att det ar tillrackligt med moj-

ligheten att periodisera reparationskostnaderna pa tre ar.

Underhallsfonder

Drygt halften av de tillfrAgade hade tagit del av forslaget till
underhallsfonder med ratt for hyresgasterna att sjalva fa bestam-
ma over underhallsatgarder i sina lagenheter. 75 procent av de

som kande till forslaget var negativa till detta.



Den negativa installningen motiverades bl a med att administra-
tionen och kontrollen skulle bli besvarlig. Problem skulle upp-
sta vid lagenhetsbyten. Det skulle bli komplicerat om hyresgas-
ter utan kunskaper bestammer med risker for icke fackmannamés-
sigt utfoérande. Vidare framholls att hyresgasterna redan nu far

bestamma 1 stor utstrackning.

Synpunkter vid_gruppdiskussionerna_pa_underhallsfragor

I frdga om tidsintervallerna mellan underhallstillfallena over-
ensstammer dessa i princip med allménnyttans, som dock har fasta
intervaller for vissa atgarder oberoende av lagenheternas skick.
De privata fastighetsagarna ar mera flexibla, vilket ofta bety-
der kortare intervaller. Det pdpekades ocksd att enligt hyres-

lagen kan fastighetsagare alaggas att utfora erforderliga repa-

rationer oberoende av vilka tidplaner som tillampas.

Det beddmdes av de flesta som troligt eller mojligt att privata
fastighetsagare blir alagda att tillampa samma underhallsinter-
valler som allmannyttan. Hyresgastforeningarna kan ocksa komma
att krava att en viss plan tillampas for periodiskt underhall.
Majoriteten anser dock att en sddan utveckling inte &r o6nskvard.
Enligt fleras uppfattning kan emellertid ett alaggande vara befo-
gat. Man &r medveten om att underhallet i vissa fall ar efter-

satt.

Samtliga anser det vara angelaget att hyrorna anpassas sa att
mojligheter skapas for att fondera obeskattade medel for fram-
tida underhall. Detta skulle adven ge mojligheter att genomféra
mera omfattande atgarder samtidigt och darigenom medféra ratio-
naliseringseffekter. Fonderingen skulle forutsatta att medlen

avsatts i enlighet med en genomtéankt planering.

Ett satt att minska hyran vore att hyresgasterna sjalva betalar
och &ager viss utrustning, t ex spisar och kylskap, i lagenheter-
na. En saddan utveckling anses av de flesta osannolik, bl a av

det skalet att den skulle krava andrade byggnormer och lanebes-

tamraelser.
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Flera anser dock att en sddan situation skulle vara onskvard.
Lagenheterna skulle kunna bli mer valutrustade om hyresgasterna
sjalva far valja och kopa utrustningen. Fastighetsagarna skulle
anpassa de funktioner som tillhandahalls efter de boendes Onske-
mél och betalningsforutsattningar. Saledes skulle t ex ungdomar
kunna hyra i princip rayta och successivt komplettera med utrust-
ning och inredning. For t ex tidigare villadgare, som vant sig
vid en god boendemiljo, skulle fastighetsdgaren kunna tillhanda-
halla 6nskad service sasom larraanordningar och personlig lagen-

hetsservice.

Att hyresgasterna staller okade krav pa standard i samband med
hyreshdjningar kan ses som naturligt. En fastighetsdgare uttala-
de sig pa foljande satt i denna frdga: "Om man underhaller fas-
tigheterna uppkommer ingen diskussion med hyresgasterna. Da
kommer underhallet i den takt det skall och hyresgasterna hinner
inte begara nagot. Fastigheten halls i ett bra skick och dar bor
folk, mar bra och betalar hyrorna. Racker inte likviditeten
till far forvaltaren ga till banken och lana till underhallet.
Hyran far betala kapitalkostnader och amorteringar. Det galler
att ha fastigheten i sadant skick att folk wvill bo dar. Det
skall inte behovas ndgon dialog med hyresgasterna om det skall
rinna ur kranen eller ej. Det skall det gora. Det ingar i avta-

let.”

Meningarna &r delade i frdga om det blir vanligare att hyresgas-
terna utfor reparations- och forbattringsatgarder i fastigheter-
na. En fastighetsdgare anser att "hyresgésternas reparationsfor-
maga &ar stor. Yngre hyresgaster har stora kunskaper. Om man
premierar och uppmuntrar dem samt haller deras tankar i schack
sd att de ej svavar ut fungerar det bra. De har fantasi, vilja

och manga kamrater som staller upp".

Andra anser att fackman skall anlitas for att fa underhallsat-
garderna ordentligt gjorda. "Hyresgasterna forstor mer an de gor
nytta.” Det anses inte heller vara sad vanligt att hyresgéaster
engagerar sig med storre reparationer eller hjalper till med
fastighetsskotseln, t ex snoskottning. Fordelarna med hyresgéas-
ternas engagemang skulle vara att de blir mer aktsamma nar la-
genheterna ar val underhdllna och att det kan bli ett medel att

halla nere hyrorna.
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Ett forslag som framforts &r att det i varje fastighet skulle
finnas en fortroendevald hyresgast eller kommitté, som foreslar
och godkanner underhalls- och forbattringsatgarder i fastighe-
ten. De flesta anser att ett saddant arrangemang varken &r sanno-
likt eller 6nskvart, da det kan skapa splittring bland hyresgas-
terna. Det uttalades dock att fortroendevalda kontaktpersoner i
fastigheterna (eller i varje trappuppgang) vore ett bra och

Idnsamt kanselsprot for fastighetsagarna.

Att det skulle vara tvunget att underhallsatgarderna utfors av
sarskilt licensierade hantverkare anses av de flesta fastighets-
dgarna bade osannolikt och icke Onskvart. Oseridsa hantverkare
kommer att forsvinna andad beroende pad skattebestammelserna med
krav pd redovisningsskyldighet for mervardeskatt och inkomst-

skatt. Aven den s k "angiverilagen” medverkar till en sanering.

Underhallsfondsutredningens forslag med ratt for hyresgasterna
att sjalva bestamma om och nar underhallsatgarder skall ske i
deras lagenheter anses som icke onskvart. Inte desto mindre
tror de flesta att det ar sannolikt att utredningens forslag
kommer att genomféras. Nackdelarna skulle bl a vara den Okade

administrationen och komplikationer vid byten av hyresgéaster.

Enligt en fastighetsagare ar "fondering det samma som god plane-
ring och kunskap om ekonomin"”. En annan anser att man vid hyres-
forhandlingar borde baka in en underhallsfond. Hyresgasterna

skulle bestdamma Over fondens fOrvaltning och ha oinskrankt ratt

att utnyttja densamma.

Forslag till_atgarder

Foljande forslag till &atgarder, som gynnsamt skulle paverka un-

derhallets omfattning och genomforande, framkom vid intervjuerna:

1. Skapa mojligheter att fondera obeskattade medel for framtida

underhall
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2. Paverkan av politiker med information om det privata fas-
tighetsdgandets samhéllsekonomiska betydelse och villkor,
t ex skattereglernas konsekvenser for omfattningen av under-
hall och reparationer

3. Informera hyresgasterna om konsekvenserna av ej fackmanna-
massigt utférda underhallsdtgarder. Meddela aven praktiska
tips avseende hyresgasternas egna underhallsatgarder, t ex

nddvandigheten av tvattning och underbehandling fore mal-

ning

4. Informera hyresgasterna om vilka konsekvenser lagre hyror

far pa underhéllets frekvens och omfattning

4.8 Relationer till hyresgéasterna

Enligt ca 85 procent av antalet tillfrAgade fastighetsagare fore-
kommer regelbundna kontakter med hyresgasterna. En femtedel av
dessa kontakter sker pd initiativ av hyresgasterna genom att de

ringer eller bestker fastighetsagarna.

Kontaktfrekvensen varierar fran dagliga kontakter till en gang
per ar. Det ar dock endast i undantagsfall som kontakterna sker

mera sporadiskt &n en gang i manaden.

Bland orsakerna till kontakterna har namnts besok i samband med
skotsel och underhall av fastigheterna, besiktningar av lagenhe-

terna, utdelning av hyresavier eller vid betalning av hyran.

I frAga om vem som tar initiativet till kontakterna forekommer
detta oftare fran fastighetsagarnas sida om dessa &ager endast en
fastighet. Detta galler for 70 procent av fallen. For agare till
mer an en fastighet ar andelen 60 procent. Déaremot ar det mera
vanligt att hyresgasterna ringer eller kontaktar de storre fas-

tighetsagarna.

Av ovannamnda uppgifter framgar att personliga kontakter mellan
fastighetsagarna och hyresgasterna ar vanligt forekommande. Den
normala installningen fran fastighetsagarnas sida ar dock att

kontakterna inte skall vara alltfor personliga eller familjara.
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Kontakterna skall Innebara en viss distans pa ett fortroendefullt

och vanskapligt satt.

Ett fatal av fastighetsagarna upplever kontakterna negativt.
Skalen till detta ar att kontakterna innebar merarbete och tar
tid ("borde hellre ske via fastighetsskotaren da sadan finns'),
att det kan bli svart att ta ut hyreshojningar och att det kanns
svart att avvisa 6nskemal ("leder till avundsjuka mellan hyres-

gasterna').

Majoriteten av fastighetsdgarna upplever kontakterna med hyres-
gasterna positivt eller att de inte medfér nadgra negativa kon-
sekvenser. Uppfattningen forekommer att hyresgéasterna skall be-
handlas som kunder och om de behandlas rattvist uppstar inte

nagra problem.

Kontakterna leder ocksa till Okat fortroende fran hyresgasternas
sida och forstaelse for att alla deras onskemal inte kan tillgo-
doses. Vidare innebar ett gott forhallande till hyresgasterna

att fastigheten skots pd ett battre satt.

Det sammanfattande intrycket ar att fastighetsagarna &ar mana om
ett gott forhallande till hyresgasterna och har en valvillig
installning till dessa.

Omflyttningar bland hyresgéasterna

De vanligaste orsakerna till att hyresgasterna flyttar har sam-

manfattats i tabell 4.4. Svar har lamnats av 45 fastighetsagare.



Tabell 4.4 Hyresgéasternas flyttningsorsaker. Procent av
antalet fastighetsagaren

Flyttnlngsorsak Procent
Giftermal, andrade familjeforhallanden 31
Dodsfall 24
Andrade arbetsforhallanden 22
Flyttning till smahus 22
Byte till storre lagenhet 20
Avslutade studier eller studier pa annan ort 16
Flyttning till annan ort 16

Byte till mindre lagenhet
Flyttning till &alderdomshem
Ekonomi ska skal

N © ©

~ 1 tabellen overstiger summan av procenttalen 100 procent be-

roende pa att var och en kan ha angett flera orsaker

Val_av hyresgaster

Av fastighetsdgarnas o6ver 4 000 lagenheter var vid unders6knings-

tillfallet endast 30 lagenheter (0,7 %) outhyrda.

Enligt 6ver 80 procent av fastighetsagarna kan dessa paverka
valet av hyresgaster. De som ej anser sig kunna paverka valet
har fastigheter belagna i Goteborg eller Orebro (i den senare
kommunen ett fall). Mojligheterna att paverka valet ar normalt

storre om &dgarna innehar fa fastigheter.

Nya hyresgaster tillkommer i manga fall efter forslag fran kvar-
varande eller avflyttande hyresgaster. Denna ordning forordas

ocksd av flera fastighetsagare.

Aven om fastighetsagarna kan paverka valet av hyresgaster fore-
kommer det att lediga lagenheter lamnas till bostadsféormedling-
en. Erfarenheterna av dess medverkan varierar emellertid. Vissa
har goda relationer till bostadsformedlingen och anser att den
fungerar bra. Andra anmarker pd att behandlingstiden ar lang

eller att de som anvisats redan haft lagenhet.
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52®tadsaavisnings lagen

Vid undersdkningstillfallet tillampades inte bostadsanvisnings-
lagen i ndgon av undersokningsorterna. Efter undersokningen har
emellertid en frivillig oOverenskommelse traffats i Goteborg
mellan kommunen och hyresmarknadens parter att minst 75 procent
av fastighetsdgareforeningens medlemmar och 75 procent av till
foreningen anslutna bostadslagenheter skall omfattas av lagen.
Overenskommelsen innebar att fastighetsagaren atager sig att
till bostadsformedlingen lamna forsta ledigblivha lagenhet varje

kalenderar och darefter var tredje lagenhet.

X detta sammanhang kan ndmnas att flera privata fastighetsdgare
i Goteborg bar kolistor trots ett stort Overskott pa lagenheter

i kommunen.

Ungefar 2/3 av samtliga fastighetsagare var vid intervjutill-
fallet negativt installda till bostadsanvisningslagen. Den nega-
tiva installningen till lagen var forhallandevis mest vanlig
bland &garna av en fastighet (ca 80 procent av antalet). Ovriga
fastighetsagare hade viss forstdelse, bl a av solidaritetsskal,
for att nadgon form av reglering kan vara befogad aven om farha-

gor for lagens konsekvenser uttalades.

Foljande citerade uttalanden avspeglar de skilda synpunkterna pa

bostadsanvi sningslagen:

"Om det finns tomma lagenheter skall dessa fyllas forst. Om inga
tomma lagenheter finns skall alla fastigheter sta till forfo-
gande"

"Ej sa forskrackligt om lagen tillampas”
"Tror kan losas frivilligt™”
"Stora fastighetsagare och kommunen far ta pa sig ansvaret"

"Idén med anvisningslagen &ar riktig. Den som satsar pengar och
arbete i1 fastigheten skall dock bestamma”

"Skulle acceptera, t ex valja en av tre foreslagna"

"Har sjalv positiva erfarenheter av anvisningslagen, men det ar
svart att tanka sig att socialfall skulle placeras i mindre
fastigheter, scm ingéar i ett litet bestand"

"Man bor inte satta alla problemhyresgaster 1 samma fastigheter™

"l regel far nan socialfall som forstor trivseln for manga hy-
resgaster"



"Risk att alla flyttar™
"Ordentliga hyresgaster vill ej ha problem”
"Gagnar ej nagondera parten"

"Kommunigda foretag bor ta socialfall, da vi betalar skatt till
kommunen”

"Fastigheter med 1&n pad 6ppna marknaden har ej kommunen med att
gora"
"Ej rattvist i de fall statliga ombyggnadslan inte forekommer"

"Nar staten lanar ut lagrantepengar ar det ett rimligt krav att
samhallet far anvanda en del av bestdndet. Tycker ej om det,
men far acceptera’

"For att motverka att lagen blir inford undviks att hyra ut till
bekanta"

"Daltas for mycket, blir slumbebyggelse"

"Altas och daltas fore uppsagning. De far bo kvar och skyddas.
Hyresgasten kan riva ner hela lagenheten utan atgard"

Hyresgasternas JLnflytande pa forvaltningen

Enligt en fjardedel av fastighetsagarna deltar hyresgasterna i

den l6pande skotseln av fastigheterna.

De flesta fastighetsagarna tror att hyresgasternas inflytande pa
forvaltningen kommer att oka generellt sett. Av 44 fastighets-
agare som lamnat synpunkter pa konsekvenserna av ett okat infly-

tande &ar 7 positiva, 19 negativa och 18 neutrala (accepterar).

Bland positiva konsekvenser ndmndes att hyresgasterna blir mera
aktsamma. Minskar hyresgasterna sina krav och vardar sina lagen-

heter kan detta paverka hyresutvecklingen.

Bland negativa konsekvenser framholls bl a fdljande:
Okade kostnader, byrakratiskt, tidsodande
intresset for privat agande avtar
de missnojda paverkar andra hyresgaster
fastigheterna blir vanskotta, reparationsutforandet forsam-
ras

den totala fastighetsekonomin beaktas ej

Det framgick aven av intervjuerna att det ar en vanlig miss-

uppfattnig hos hyresgasterna att fastighetsagarna skulle tjana
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mycket pengar pa forvaltningen och att hyran motsvarar vinsten.
De som har god ekonomi drabbas ocksd hardare av kraven &an de som
har dalig ekonomi. Fastighetsagareforeningarna rekommenderas att
informera hyresgasterna om den internationellt sett laga hyres-

nivan i Sverige.

Nar det galler intresset frdn hyresgasternas sida for okat boen-
deinflytande uttalades tveksamhet. Sammanséattningen bland hyres-
gasterna ar dock avgorande och 6kade krav kan befaras vid byten
av hyresgaster. Hyresgastforeningens agerande anses i nagot

fall vara provokativt.

Yngre hyresgaster anses vanligen vara mera medvetna och kravande
jamfort med aldre. En &sikt ar dock att de alerta flyttar till

villor beroende pad att de wvill ha o6kad frihet (eget &agande).

FOrutsattningar for okat hyresgastinflytande

Frdgan om fastighetsdgarna anser att okat hyresgastinflytande ar
mojligt eller acceptabelt i deras fastigheter besvarades pa
foljande satt (procent av antalet svar): mdjligt 60 %, tveksamt
5 %, ej mojligt 15 %, inga onskemdl fran hyresgasterna 5 %, vet
ej/ej svar 15 %. Det ar forhallandevis flera bland &garna av en
fastighet som anser ett 6kat inflytande vara tveksamt eller ej

maojligt.

De omraden dar kraven vantas komma och dven kan accepteras av

fastighetsagarna ar i forsta hand utformningen av gardsmiljon,
reparationer och installationer (t ex malning, tapetval) samt

trappstadning. Darnast ar ordningsregler, ekonomiska forhallan-
den och tvattstugan de kravomraden som ar mest vanliga. Ett

fatal har namnt utvandig skotsel, snorojning och uppvarmningen.

Det omradde som de flesta fastighetsdgarna inte kan acceptera for
Okat inflytande ar fastighetsekonomin. Orsaken till detta ar att
hyresgasterna inte har nagot egentligt ekonomiskt ansvar for
forvaltningen. Andra fragor, som i enstaka fall niamns som o-
acceptabla for okat inflytande, &r utvandig skotsel och repara-

tioner.



Ett begransat antal (fem) av fastighetsagarna sager sig inte

acceptera nagot omrade for okat Inflytande. Bland annat uttala-
des tveksamhet till inflytande i en fastighet som ar daligt for-
rantad. A andra sidan ar det flera (&tta) fastighetsagare som &r

oppna for okat inflytande inom alla omraden.

Fran flera hall anses det positivt om hyresgasterna delges in-

formation om fastigheternas ekonomi. Ofta &r det hyresgéaster med
liten erfarenhet som framfor krav och synpunkter. For att boen-
dedemokratln skall fungera kan det vara lampligt att ha en for-
troendevald representant for hyresgasterna i fastigheten. Denne
skulle da kunna medverka till att onskvarda atgarder ges en be-

hovsmassigt rattvis prioritering.

De_b°endes underhallsatgarder

Ca 2/3 av fastighetsagarna anser att resultatet av fastighets-
forvaltningen paverkas av hyresgasternas reparations-eller for-
battringsatgarder. Enligt 2/3 av dessa agare paverkas resultatet
positivt. Ungefar 10 procent av &garna anser att inverkan pa

fastighetsekonomin beror pa hur atgarderna utfors.

Installningen till om resultatet paverkas negativt alternativt
positivt av de boendes underhallsinsatser ar ungefar lika forde-

lad oavsett om agarna innehar en eller flera fastigheter.

Positiva konsekvenser av hyresgasternas egna atgarder anses vara
t ex minskade kostnader for fastighetsagaren, okat intresse for

underhall frdn hyresgasternas sida, att hyresgasterna efter eget
arbete vardar fastigheterna battre och blir mer aktsamma. 1 vissa
fall anser ocksd fastighetsdagarna att utférandet ofta sker pd ett

fackmannaraassigt satt.

En negativ konsekvens, som i flera fall framhallits av fastig-
hetsdgarna, ar det samre arbetsutfOrandet. Detta forsamrar hu-
sets standard. Det forekommer t ex att hyresgéaster slarvar med
underbehandlingen och inte tvattar fore malning. Negativt upp-
levs ocksd de kostnader som uppkommer vid aterstallandet efter

felaktiga eller amatdrmassiga utforanden. Fargvalet kan ibland

77



78

vara sarpraglat. A andra sidan far arbetet &ndd ofta géras om

nar hyresgasten flyttar.

Det forekommer att hyresgasterna far ersattning eller reducerad
hyra om arbetet ar val utfort. En modell for premiesystem som
tillampas av en fastighetsadgare ar att denne kommit 6verens med
hyresgasterna att en manads hyra efterskanks om arbetet utforts
fullt fackraannamassigt. Beroende pa graden av acceptans av utfo-
randet kan hyresnedsattnlngen reduceras till att motsvara en halv
eller en fjardedels manadshyra. Vid oacceptabelt resultat betalar
hyresgasten en "'straffavgift’”, som i detta fall dock annu inte
behovt tillampas. Utbetalningen av premierna till hyresgasterna

sker vid midsommar eller jul.

Knappt halften av fastighetsagarna anser att energibesparing
eller annan besparing kan uppnds i samarbete med hyresgasterna.
En femtedel av antalet tror att detta inte ar mojligt. Resten
(ca 1/3) har ingen &sikt eller har ej besvarat fradgan. Det &ar
till storsta delen agare av en fastighet som inte tror pa eller

inte kan bedéma besparingsmdjligheterna.

Aven om det férekommer att hyresgésterna meddelar om t ex kranar
rinner och lampor ar tanda anser sig flera av fastighetsdgarna
ha konstaterat att hyresgasterna inte tanker pa eller bryr som
om att spara. En orsak till detta kan vara bristande information.
Ett forslag ar gemensam information till hyresgasterna fran hy-
resgast- och fastighetsagareforeningar om kostnaderna och bespa-

ringseffekter.

Det har ocksd framhallits att mdjligheterna till besparingar ar
storre i smd fastigheter. | saddana ar hyresgasterna mera forsik-
tiga bl a beroende pa att varden har storre mdojligheter att ob-
servera de boendes beteenden. Det kan dock uppstd konflikter om

fastighetsagaren gor papekanden.

Alderssammansattnigen bland hyresgéasterna spelar ocksd in. Yngre

forbrukar t ex mera vatten (duschar mera).
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Forekommande radd om energibesparig har i vissa fall sants ut till
hyresgasterna. Det forefaller emellertid vara svart att fa dessa
att acceptera en temperatur under 20 grader. Individuell varme-
matnig anses leda till sparande, men innebar samtidigt 6kad admi-
nistration och kostnader. En storre fastighetsdgare har mycket

negativa erfarenheter av vattenmatning i varje lagenhet.

For att fa4 hyresgasternas medverkan vid besparingar anses att
nadgon form av premiering av sparvilliga hyresgaster borde ske,

t ex genom att vinsten av besparingsatgarderna delas.

Synpunkter_vid gruppdiskussionerna

Samtliga deltagare i diskussionerna bedémde att det &ar troligt
eller mojligt att boendeinflytandet har utvecklats om tio ar for
hyresgaster i privatagda flerbostadshus. Det framholls ocksad att
fastighetsagarna bor vara mer lyhorda for ett okat inflytande
och ha goda relationer till sina hyresgaster. Om inte frivilliga
overenskommelser traffas om boendeinflytandet kan lagstiftning

paraknas.

Hyresgasternas intresse for inflytande anses dock i regel vara

begransat. Séaledes vill de ej ha ekonomiskt ansvar. F& utnyttjar
ocksd mojligheten att sianka hyran genom egna insatser. De fles-
ta fastighetsdgarna anser inte heller att det ar vare sig sanno-
likt eller O6nskvart att de boende ges mdjlighet till medverkan i

forvaltningsarbetet.

Flera patalade onskvardheten av att hyresgasterna informeras om
kostnaderna for fastighetsforvaltningen och deras effekter pa

hyressattningen.

En omsténdighet som talar for okat inflytande ar forekomsten av
bostadsratt. Hyresgasterna kan da utfora arbetet sjalva eller

skjuta till pengar om fonderade medel ej racker till.

Fastighetsdgarna har i regel god kontakt med sina hyresgaster.

Det anses ocksd vara lattare att komma Overens med de boende om
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fastigheten har fa hyresgaster. Det skulle vara en nackdel om

hyresgastorganisationen kravde o6kat inflytande. Genom 6kad kon-
centration skulle den personliga kontakten forsamras. Situatio-
nen skulle bli densamma som for allmannyttan med langa kontakt-

vagar mellan forvaltare och hyresgaster.

En utveckling som ocksd framholls vara tankbar ar att kollektiv-
boendet 6kar. Detta skulle leda till oOkat inflytande. Omfatt-
ningen av kollektivboendet vantas dock inte bli si stor som i

t ex Danmark.

Fastighetsagarna forefaller inte se nagra storre problem forknip-
pade med Okat hyresgastinflytande under forutsattnig att kontak-
terna sker i en positiv anda och framforda synpunkter ar *‘wvetti-
ga”.
darden i sina lagenheter och betala vad det kostar utan subven-

Det vore riktigt om hyresgasterna finge bestamma over stan-

tioner.

En annan synpunkt var att hyresgasternas inflytande maste begran-
sas till vissa frdgor i hyreshus. Hyresgasterna &r ej bundna och

kan t ex flytta sedan de orsakat ekonomiskt betungande &atgarder.

Fastighetsagarna tror att det finns en politisk vilja hos den
nuvarande regeringen att tillse att bostadsanvisningslagen till-
lampas i 0kad omfattning. Meningarna ar dock delade om lagen
kommer att tillampas for alla flerbostadshus under den narmaste
10-arsperioden. Endast en av femton fastighetsdgare ansidg att

detta skulle vara onskvart.

Det ifragasattes bl a om hyresgastinflytande rader i fall hyres-
gaster med sociala anpassningssvarigheter tvingas in i fastighe-
terna. | smd fastigheter kan eventuella olagenheter dock bli

mindre som en foljd av den nara kontakten med varden och paverkan

fran ovriga hyresgaster.

Om tillampningen av bostadsanvisningslagen skulle komma att ske
enligt dess nuvarande utformning ar férhoppningen att "bra fas-
tighetsforvaltare far bra hyresgaster” aven av en fordelande

myndighet.



Skulle 6verenskommelser om frivillig tillampning av bostadsan-
visningslagen traffas - i likhet med vad som skett i Goteborg -
ar det onsvart att tillampningen inte skall behdéva bli generell

och inte galla alla hyreshus.

De flesta tror inte att de boende kommer att fa& forhandsratt att
valja nya hyresgaster. Det ifragasatts bl a om det vore demokra-
tiskt att hyresgasterna skulle valja sina grannar, da i sa fall

ndgon blir utpekad.

Om hyresgasterna &gde ratt att valja sina grannar skulle detta
innebara att bostadsanvisningslagen finge slopas. Hyresgastro-
relsen skulle sannolikt inte heller medge detta pd grund av dess
krav pa allsidig sammansattning bland de boende. | detta avseen-
de torde hyresgastforeningarna ha en uppfattning och de boende
en annan. Det &ar troligt att de boendes uppfattning snarast over-

ensstammer med fastighetsagarnas.

Forslag till &atgarder

I samband med intervjuerna lamnades foljande forslag for att

paverka relationerna till hyresgasterna:

1. Oppen dialog med hyresgastrorelsen roérande framford kritik

mot fastighetsagarna.

2. Undersokning av i vilken utstrackning hyresgasternas klago-

mal mot vissa fastighetsdagare &ar berattigade eller inte.

3. Hjalp fran fastighetsagareforeningarna - om mojligt i sam-
verkan med hyresgastféreningarna - vid fastighetsdgarnas
kommunikation med hyresgésterna, t ex formulering av brev

med anmarkningar mot stdérande upptradande.
4. Tillampning av rutiner for att inhamta synpunkter fran hy-

resgasterna, t ex informera om planerade atgarder och ge

mojlighet till o6nskemal.

6—Q1
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5. Informera hyresgasterna om att hyresnivaerna i Sverige ar

internationellt sett laga.

6. Deponering av vissa belopp (differentierade med hansyn till
lagenhetsstorlek), som betalas av hyresgasterna vid inflytt-
ning. Den del av beloppen som ej behbvt disponeras aterbeta-

las vid avflyttningen.

7. Oka mojligheterna till inflytande fran kvarboende hyresgéas-

ter vid val av nya hyresgaster i samband med omflyttningar.

8. Overenskommelse med hyresgéasterna att medverka vid kostnads-
besparingar och fastighetsskotsel. Kostnadsreduktionen de-
las, t ex 70 procent av vinsten till hyresgasterna och 30
procent till fastighetsdgarna som ersattning for administra-

tionen.

9. Premieringar av hyresgasternas underhallsinsatser genom eko-
nomisk kompensation differentierad med hansyn till mangden

och graden av fackmannamassigt utfort arbete.

4.9 Forvaltningens utférande

Det Overvagande antalet (3/4 av samtliga) har inga planer pa att
andra sattet for den framtida forvaltningens utforande. Bland
agarna av en fastighet har endast 10 procent planer pa andring-
ar. | frdga om agare av flera fastigheter har 40 procent sadana

planer.

De planerade &andringarna skulle i de flesta fallen ske genom att
lamna over forvaltningen till egna barn. 1 nagot fall skulle
forvaltningen lamnas till fastighetsagareforeningen eller ske
genom att i storre utstrdckning anlita annan extern hjalp. | ett
fall bedoms forandringen ske sa att agaren okar sin egen insats
genom att Overta den tekniska forvaltningen med avsikt att min-

ska kostnaderna och fa egen Okad sysselsattning.
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Fastighetsskotseln

Halften av fastighetsagarna anlitar fastighetsskotare. For agarna

av en fastighet ar andelen endast 30 procent.

Flera av fastighetsagarna framhaller svarigheterna att fa tag i
val fungerande fastighetsskotare, vars lénevillkor ocksa har
varit daliga. Flera pekar pa nackdelar med deltidsanstallda -

speciellt under snérika vintrar.

Det anses vara en fordel om fastighetsskotaren bor 1 eller nara
huset. | nagra fall forordas ungdomar eller studerande som en
lamplig 16sning. Erfarenheterna ar ocksd positiva i de fall

kvinnliga fastighetsskotare anlitas.

Fastighetsskotsel genom servicebolag rekommenderas av dem som
anlitar saddana. Aven om det ar en nagot dyrare loésning fungerar
den bra. Hyresgéasterna upplever inte heller att ett servicebolag

innebar nagon forsamrad service.

For att forbattra fastighetsskdtarnas status forordas i forsta
hand utbildning. For att fungera val fordras emellertid aven
personliga egenskaper, som underlattar umganget med hyresgaster-

na.

Tillgdngen pa& hjalpmedel spelar ocksd in for att forbattra fas-
tighetsskotarnas forutsattningar liksom forekomsten av definie-

rade krav i form av funktionsbeskrivningar.

Ett trettiotal av fastighetsagarna ombads att ange om hyresgas-
terna medverkar vid fastighetsskotseln och om det &r mojligt att
fa legaliserad samverkan till stdnd avseende t ex trappstadning
och sophantering. | 6ver halften av fallen medverkar hyresgaster-
na och da i forsta hand med trappstadning. Denna sker i vissa
fastigheter mot ersattning och i andra utan ersattning. | enstaka
fall forekommer det att hyresgasterna aven medverkar med sophan-

tering och sndskottning.



I de fall hyresgasterna inte medverkar tror 1/3 av ifrdgavarande
fastighetsagare att det skulle vara mojligt att f& hjalp av hy-
resgasterna om ersattning lamnades genom nedsattning av hyrorna
eller med obeskattade pengar. En fastighetsdgare, som inte anli-
tar hyresgéaster, varnar dock for detta. "Det vore ett effektivt
satt att gora hyresgasterna till ovanner”. Det ifrAgasattes ocksa

om inte en nedsattning av hyran kan jamforas med 'svarta pengar".

Samve tkan_raed”™myndigheter

Halften av de intervjuade fastighetsagarna tillfrAgades om det
pd nagot omrdde anses svart att fa samverkan till stdnd med myn-
digheter. Enligt svaren upplever 40 procent sadana svarigheter. |
frdga om &gare av en fastighet ar andelen 50 procent och for

agare av flera fastigheter 35 procent.

Asikterna varierar regionalt. Saledes ar ett forhallandevis stor-
re antal fastighetsagare kritiska mot kommunernas ageranden i
Orebro och Katrineholm an i Goéteborg och Ostersund. Problemen

hanfér sig i forsta hand till snéroéjning av trottoarer.

4.10 Samverkan mellan fastighetsagare

Majoriteten (2/3) av fastighetsagarna &ar intresserade av att en
samordnad fastighetsskotsel organiseras. Intresset &ar storre

bland &agarna av flera fastigheter. Bland unders6kningsorterna ar
intresset storst i Orebro, dar samtliga utom en intervjuad fin-

ner en saddan organisationsform attraktiv.

En invandning mot samordnad fastighetsskotsel kan vara svarighe-
ten att schemaldgga och administrera insatserna. Som en konsek-
vens av detta kan fordelningen av fastighetsskotarens engagemang
uppfattas som orattvis av de samverkande fastighetsagarna med

konflikter dem emellan som foljd. Det kan ocksd vara komplicerat
att komma ©verens om anbuden. Fastighetsagarna med en fastighet
ar aven tveksamma till att kunna béra kostnaderna for den anli-
tade hjalpen. Tveksamhet uttalas dessutom till om hyresgasterna
skulle acceptera denna form av service, ifall fastighetsskotaren

inte bor i huset.
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Atgarder, som vore lampliga for en gemensamt anlitad fastighets-
skotare, ar yttre skotsel, sndskottning och trappstadning. Aven

gemensamt utnyttjade maskiner skulle vara en fordel. Svarigheten
att fordela kostnaderna for fastigheternas inre skotsel kan I8sas

genom att enhetspriser tillampas for olika atgarder.

For att samordnad fastighetsskotsel skall fungera bor fastighe-
terna vara narbelagna sinsemellan. Ett lampligt antal samverkan-
de fastighetsagare anses vara fem. Fastighetsagarefdéreningarna
namns som lampliga att organisera verksamheten. Av dem som &ar
intresserade av samordnad fastighetsskotsel planerar mindre &n

halften sjalva sadan samverkan.

Det forordas ocksd att fastighetsagareforeningarna skulle samord-
na insatser av olika kategorier av hantverkare. Det avrades dock
fran att etablera serviceforetag i egen regi. Erfarenheter fran
kooperativa bostadsforetag tyder pad att servicegraden da blir

reducerad.

IS}S2EA@S.MYS.FAT_

Intresset for inkdpssamverkan ar betydligt lagre jamfort med en
samordnad fastighetsskotsel. Endast 1/4 av fastighetsagarna utta-
lar saddant intresse. Andelen ar nagot hogre bland de mindre fas-

tighetségarna.

Ink6psmdojligheter finns redan genom fastighetsagareforeningarna.
Det &r emellertid en minoritet av medlemmarna som utnyttjar denna
mojlighet. 1 flera fall kanner inte heller fastighetsagarna till

denna service.

Orsakerna till att inkopen sker enskilt ar att de egna rabatt-
mojligheterna bedéms vara lika stora som vid kép genom fastig-
hetsagareforening. Lasningen till ett marke upplevs ocksd som en

nackdel.

En tanke som framforts &r att organisera en inkopspool i samver-

kan med grossist i stallet for med detaljister. Priser bor offe-
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reras vid varje inkopstillfalle och ej pa arsbasis. Leveranto-

rens offerter bor ocksa avse slutliga priser efter installation.

Vid gruppdiskussionerna framholls att en vanlig orsak till att
samarbete mellan fastighetsagare inte forekommer i storre omfatt-
ning &ar alderssammansattningen bland dessa. Generationsskiften
kommer saledes att gynnsamt paverka mojligheterna for okad sam-
verkan. Den vanliga uppfattningen ar ocksad att former for samord-

nad fastighetsskotsel kommer att utvecklas.

Forslag

Sammanfattningsvis lamnades vid intervjuerna foljande forslag
som skulle medverka till 6kad samverkan mellan de privata fas-

tighetsdgarna:

1. Organisation av samordnad fastighetsskotsel

2. Organiserat erfarenhetsutbyte mellan fastighetsagarna (sam-
rddsgrupper) avseende gemensamma problem och framtidsfragor
eller i samband med temainriktade diskussioner behandla t ex
varmeverkens planer och kostnader for anvandningen av fjarr-

varme

3. Framtagning av alternativa kostnadsuppgifter som underlag
for anbudsjamforelser 1 samband med upphandlingar vid ombygg-

nader

4. Samordning av olika kategorier - t ex byggmastare, hantver-
kare, jurist och ekonom - som delagare vid forvarv av fas-
tigheter for att utnyttja agargruppens skilda kompetensomra-

den och underlatta en rationell forvaltning

5. Okade samkopsmojligheter avseende varor och tjanster

6. Avtal om samordnade inkép fran grossister

7. Avtal med olika hantverkarekategorier - t ex maleri-, el-

och rorfirmor, snickare och glasmastare - med syfte att fa

lagre priser pa deras tjanster
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4.11 Information och utbildning

Den information fastighetsagarna far om lagar och forordningar
anses av de flesta vara tillracklig. En av tio anser att infor-

mationen behdver o6kas.

Det ar emellertid manga som inte satter sig in mer i detalj i
lagar och forordningar, som ror fastighetsforvaltningen. Detta

galler for ungefar 30 procent av &agarna.

Ju flera fastigheter &agarna har, desto angeldgnare ar de att
tillgodogodra sig informationen. Det ar dock inte mindre an 1/4

av antalet &gare med mer an fem fastigheter som forsummar detta.

Orsakerna till att vissa fastighetsagare inte satter sig in i
lagar och forordningar, som ror fastighetsforvaltningen, anges
vara bristande tid, ointresse eller att behov saknas. | vissa
fall anses det ocksd vara enklare att vid behov frdga t ex fas-

tighetsagarefoéreningen.

Vid intervjuerna har flera framhallit den laga kunskapsnivan hos
ménga fastighetsagare. Detta kan aven galla besiktningsman och

forvaltare.

Over halften av fastighetsdgarna har uttalat att de vore betjan-
ta av okad utbildning. 1| forhallandevis manga fall &ar det storre

fastighetsagare som uttalar sadana behov.

Foljande utbildningsomraden Kar angetts vara sarskilt angelagna:

ekonomi, t ex lanemadjligheter, finansiering, bokforing, dek-
laration, ADB

fastighetsforvaltning

juridik, t ex hyreslagen, kannedom om vad fastighetsagarna
har ratt till respektive icke ratt till

teknisk forvaltning, t ex fjarrvarme, skotsel av varmecent-
ral, VVS-fragor, val av fonstertyper

sparandeatgarder, mojligheter att reducera kostnaderna

Utbildningen bor helst ske decentraliserat till storre kommuner.



Kongresser och centralt arrangerade kurser anses av vissa kosta

for mycket.

Ombudsmannen vid fastighetsagareforeningarna bor i samrad med
fastighetsagarna organisera diskussionsgrupper rérande t ex lamp
liga satt att aktivera foreningarnas medlemmar. Ett annat ©Onske-
mal ar utformning av regionalt anpassade utbildningspaket, da

forutsattningarna och problemen skiljer sig geografiskt sett.

4.12 Fastighetsagareorganisationernas uppgifter

Ca 70 procent av fastighetsdgarna anser att den fastighetsédgare-
forening de tillhor fungerar bra. Bl a framholls det vara en
fordel att foreningarna skoter hyresforhandlingarna. Harigenom

forbattras mojligheterna att kommunicera med motparten.

Den service som flera framhallit som onskvard i framtiden fran
fastighetsagareforeningarnas sida hanfor sig till foljande omra-

den:

hyresférhandlingar
information om lagar, bestdammelser och férordningar

ekonomisk och juridisk service, bl a radgivning vid skatte-
planering

information om sparandeatgarder och laneradjligheter

hjalp med hyresgastproblem, t ex for att f& ut ej betalda
hyror, rdd vid uppsagningar, kontakter med hyresgasterna
betraffande storande upptradande

Atgarderna syftar bl a till att f& till stdnd ett 6kat kostnads-
medvetande hos hyresgasterna, underlatta finansieringsmaojlighe-
terna och utveckla samverkan mellan agarna i frdga om fastighets

skotseln och forvaltningen.

1-a@1:"§l]etsaSaFe — = roll

De flesta har inga synpunkter pad Fastighetsagareforbundets roll
och satt att agera. De fastighetsdgare som kunde avge ett omddme
var dock Overvagande positiva. Fran flera hall noterades att

forbundet &ar aktivare an tidigare.



89

Atgarder som efterlystes fr&n forbundets sida var bl a att klar-
lagga for politiker skillnaderna mellan allmannyttan och privata
fastighetsagare i frdga om deras ekonomiska villkor. Férbundet
bor ocksad i storre utstrackning belysa de mindre fastighetsagar-
nas problem och g& i spetsen for okad samverkan mellan fastig-

hetsagarna.

4.13 Fastighetsforvaltningens etik och moral

Fastighetsagarna anser i de flesta fall att kraven fran samhal-
lets sida &ar befogade i frdga om fastighetsforvaltningens etik
och moral samt upptradandet pa marknaden. Endast tva av de 61
intervjuade anser att kraven ar obefogade och sex har ingen upp-

fattning i fragan.

Det finns anledning att forvanta att den yngre generationen har
annu storre forstaelse for myndigheternas och hyresgasternas

krav och visar o6kad mottaglighet for argument.

Generellt anses att fastigheterna inte bor fa vanvardas. Vissa
krav pa ansvar bor finnas. Fastighetsdagarna skall varda fastig-
heterna sd att alla trivs och pd ett satt som hyresgasterna har
ratt att forvanta sig. Spekulationer skall inte ske om tredje

man drabbas harav.

Graverande fall av oseridsa ageranden, t ex Gota Finans, betrak-
tas negativt och samhaillets reaktioner mot sddana foreteelser
upplevs vara befogade. Forvaning uttalades dock oOver bankernas

bedomningar och finansiella medverkan i sadana fall.

De fall av oseritsa upptrddanden som forekommit har lett till en
i manga fall negativ attityd till privata fastighetsagare. En
bidragande orsak &r massmedias ofta vinklade beskrivningar. San-
nolikt ar antalet fall av oacceptabla beteenden bland privata
fastighetsagare inte storre an i andra verksamheter. Kraven pa de
privata fastighetsagarnas ageranden uppfattas ocksd som strangare

jamfort med de krav som stalls pad allmannyttiga bostadsforetag.

Reaktionerna mot fastighetsdgarna har ibland uppfattats som for-



foljelse med svarigheter for agarna att forklara den uppkomna
situationen. Det har t ex hant att tidskriften Var Bostad utpe-
kat en fastighetsagare for vanvard och att denne sedan inte fatt
sitt genmale godkant for publicering. Listningen av de samsta

fastighetsagarna anges ocksd som exempel pad tveksamma &atgarder.

1-2EYErY3MSé.5-SY"-EYA-SS3f °rva 11ning

De flesta har inga invandningar mot forvarvslagen. Det &r dock
15 procent av fastighetsagarna som anser att denna lag ar obefo-

gad. 20 procent kan ej ta stallning for eller emot.

I vissa fall anses forvarvslagen vara en tveksam begransning av
den enskildes frihet. Det borde récka med referenser eller upp-
gifter om att skatter inte &r obetalda. Risken kan annars vara

att vederborande blir brannmarkt for livet.

Fastighetsagareforeningarna skulle kunna garantera att forvalt-

ningen sker pd ett seridst satt. Godkannanden av forvarv skulle

ocksad kunna lamnas av fastighetsagareforeningarna tillsammans med

byggnadsnamnder i stallet for av hyresnamnderna.

I frdga om tvangsforvaltning har synpunkter framforts att det
kan vara svart att gora gransdragningar for vad som kan vara
acceptabelt eller inte. D& det ar frdga om odiskutabel vanskot-
sel ar dock alla ense om det befogade med tvangsatgarder. Exem-
pel har &aven lamnats pa fall da tvangsforvaltning beroende pa
forslumning av fastigheter forvaltade av allmannyttiga bostads-

foretag ratteligen borde ske.

1 vissa fall kan det vara fel att i fortid doma ut lagenheter
som efterfradgats. Utbudet av aldre lagenheter borde behallas i

storre omfattning.

Fastighetsagareforeningarna borde ges mojligheter att ataga sig
tvangsforvaltningar och aven vara remissinstans i forvarvsfra-

gor.
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De flesta anser det befogat att fastighetsagareforeningarna rea-
gerar mot medlemmar som misskoter sina fastigheter. Ett kraft-
fullt agerande skulle medverka till att installningen till fas-
tighetsdgarna blir mera positiv. Forekommande oserifsa upptradan-
den leder till oberattigade negativa omddmen om fastighetsagare-

karen generellt sett.

Meningarna ar dock delade om sattet for fastighetsagarefore-
ningarnas ageranden. Vissa fastighetsdgare anser det vara natur-
ligt att utesluta medlemmar som uppenbart misskoter sina fastig-
heter. Andra rekommenderar en mjukare linje genom att i forsta
hand klarlagga orsakerna och stka motivera medlemmen att ratta
till missforhallandena. Radgivning och tillrattavisningar borde
foregd beslut om uteslutningar. Samrdd bor ocksd ske med hyres-

gastorganisationerna.

4.14 Awuktorisation av fastighetsagare

30 procent ar positiva till en auktorisation av fastighetsagare.
De flesta ar saledes negativa eller tveksamma till ett sadant

forfaringssatt.

Tveksamheten till ett auktorisationsforfarande beror bl a pa den
komplicerade beddmning som skulle kravas, den administrativa
handlaggningen samt svarigheterna att definiera kraven och till-

lampa dem pa& ett ensartat satt.

Resultatet av en 6verprévning skulle kunna bli att det skapas en
fastighetsagarefasad, som doljer foérekommande fall av oseridsa
ageranden. Behovet av auktorisation ar inte heller si stort be-

roende pa att antalet som misskoter sig anses vara litet.

1 frdga om en eventuell auktorisation av fastighetsforvaltare
forordas ndgon form av korapetensprov kopplat till utbildnings-

krav.
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5. PROBLEM OCH UTVECKLINGSMOJLIGHETER

I detta kapitel redovisas i avsnitt 5.1 en sammanfattning av de
problemomradden som framhallits vara mest besvarande for de priva-

ta fastighetsagarna.

I avsnitten 5.2 och 5.3 kommenteras mdjligheterna att paverka
fastighetsforvaltningens intakter och kostnader. 1 avsnitt 5.3
anges exempel pad atgarder fran fastighetsagareforeningarnas sida

for att medverka till rationaliseringar och kostnadssankningar.

5.1 De stOrsta problemen

1 tabell 5.1 har sammanfattats de problemomraden som spontant
angetts vara de storsta for privata fastighetsagare. Svaren anges
aven separat for fastighetsdgare med en respektive flera fastig-

heter.
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Tabell 5.1 Framtida problemomraden. Procent av antalet fastig-
hetsagare
Problemomraden Agare av en Agare av flera Samtliga
fastighet fastigheter

1. Kostnadsutvecklingen,
underhalls- och ombygg-
nadskostnader 46 27 36

2. Byrakratin, schablonlagar,
politiska beslut som and-

rar kalkylerna 21 24 23
3. Installningen till privat

fastighetsagande 18 21 20
4. Lonsamheten, ekonomin 7 27 18
5. Finansieringen 25 6 15

6. Kontakter med och krav fran

hyresgaster 14 12 13
7. Rantor 11 15 13
8. Bostadsanvisningslagen 7 18 13

9. Skatter, utvecklingen av rea
lisationsvinstbeskattningen 4 15 10

10. Socialiseringstendenser,

subventioner till allman-

nyttan 7 12 10
11. Fastighetsskotseln - 18 10

12. Svarigheter salja (t ex pa
grund av byggmastarsmitta) - 15 8

13. Svart att ta ut hyreshoj-
ningar 4 9 7

14. Hyresgastrorelsens mal och
makt 7 3 5

15. Myndigheternas alagganden,
t ex avseende sophantering 4 - 2

16. Generationsvaxlingen 4 - 2

17. Storre koper upp fastig-
heter 4 - 2

18. Svarigheter hyra ut - 3 2
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5.2 Madojligheter att paverka intakterna

Mojligheterna att paverka intakterna ar sma, da fastighetsagare-
foreningarna i nastan samtliga fall forhandlar om hyrorna. Fas-
tighetsagarna ar beroende av forhandlingsformagan hos sin orga-

nisation.

P4 sikt kan hyresnidverna paverkas genom t ex reparationer och
standardhdjningar, sammanslagningar av lagenheter till storre

enheter.

5.3 Modojligheter att effektivisera fastighetsforvaltningen och

paverka kostnaderna

40 procent av fastighetsdgarna anser att deras forvaltningar fun-
gerar bra och ser inga eller smd mojligheter att effektivisera
dessa. De fastighetsagare som beddmer att mojligheterna ar sma

eller obefintliga ar nastan undantagslost agare av en fastighet.

En stor andel av antalet fastighetsdgare anser emellertid att
det ar mojligt att paverka kostnaderna for forvaltningen. Det
anses att méanga fastighetsdagare inte ar medvetna om vilka ratio-
naliseringar som skulle kunna ske. Exempel pa kostnader, som
skulle kunna sénkas, ar energikostnader i ombyggda hus och kost-
nader for vatten. Aven kostnaderna for renhallning kan siankas

genom t ex forkortning av gangavstand.

Anvandning av dator Overvadgs av ett tiotal av de intervjuade
storre fastighetsagarna. Lampliga anvandningsomraden anges vara
t ex bokforing, utskrift av hyresavier och hyreskontroll. Fér att
tillgodogora sig fordelarna bor dock lagenhetsbestdndet ha en

viss storleksordning (100 lagenheter namndes).

Andra atgarder som av flera angetts gynnsamt paverka resultatet,
ar minskningar av uppvarmningskostnaderna genom t ex fjarrvarme,
individuell matning, isolering, tatning av fonster och paverkan
av hyresgasterna att spara. Minskning eller omplacering av lanen

har av nagra namnts som mojlig.



Ytterligare atgarder som namnts for att fastighetsforvaltningen

skall utvecklas och bli effektivare &ar foljande:
kostnadsuppfoljning
speciallan till privata fastigheter
forebyggande underhall
andrade underhallsintervaller

egen forvaltning, okat eget arbete, heltidsanstalld fastig-
hetsskotare

okad delegering, anlita utomstdende specialister pa fastig-
hetsskotsel i storre omfattning

hjalpmedel som forkortar genomférandetiden for handlingsprog-
ram och underlattar lageskontrollen, t ex mobiltelefonsystem
i bilar och pd byggarbetsplatser

utbildning (ekonomi, juridik)

batte kontakt med hyresgasterna och fa forslag fran dessa om

rationaliseringsatgarder.

Fastighetsagarefdreningarna bor kunna medverka till rationalise-

ringar och kostnadssankningar genom att

informera om nyheter och mojligheter till energibesparande
atgarder

bitrada med forslag till lampliga hantverkare eller tillhan-
dahalla entreprenadtjanster

utfora besiktningar

poangtera den kostnadsokning som sker genom okade rantor pa
statliga lan

fa till stdnd gynnsammare amorterings- och rantevillkor for
I1an fran tomtrattskassor och hypoteksforeningar avseende
aldre fastigheter

i samverkan med hyresgéastforeningar informera hyresgasterna
om mojligheterna att paverka kostnaderna for fastighetsfor-
valtningen

lamna radgivning vid skatteplanering

organisera studiebesdk vid om- och tillbyggnader med samti-
dig information om projektens planering, genomfdrande och

resultat

medverka vid fastighetsformedling
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6. ONSKVARDHETEN OCH KONSEKVENSERNA AV OLIKA UTVECKLINGSALTER-
NATIV

Vid gruppdiskussionerna med fastighetsagarna behandlades tva
utvecklingsalternativ for fastighetsforvaltningen om tio ar.
Alternativen, som framgar av bilagorna 3 och 4, var utformade sa
att utvecklingen enligt alternativ A snarast skulle gynna fastig-
hetsagare med max 50 lagenheter. Intraffar utvecklingen enligt
alternativ B skulle denna framst gynna storre fastighetsagare med

max 500 lagenheter.

Av diskussionerna framgick att ingen trodde att utvecklingen
skulle o6verensstamma i sin helhet med nagot av de tva alternati-
ven. | stort sett kunde deltagarna dock ange vilket av alternati-

ven som narmast motsvarade deras uppfattning om framtiden.

Sammanfattningsvis tolkades deltagarnas synpunkter sd att sju
narmast anslot sig till utvecklingen enligt alternativ A och atta
till alternativ B. De deltagande atta fastighetsagarna med max 50
lagenheter fordelade sig lika pa de bada alternativen. Av de
storre fastighetsagarna med max 500 lagenheter trodde tre pa en
utveckling i huvudsak enligt alternativ A och fyra enligt alter-

nativ B.

Nédmnda svarsfordelning visar inget annat &n att uppfattningarna
om framtiden varierar i hog grad. Detta forhallande blir annu

mera patagligt nar asikterna om olika delfrdgor skarskadas.

?3katresultat

Enligt utvecklingsalternativen A och B har endast ett begransat
antal utvecklingsfragor berorts. For att fa deltagarnas synpunk-
ter pa ett vidare spektrum av utvecklingsalternativ fick delta-
garna i gruppdiskussionerna &ven besvara ett formular. Detta
omfattade ett 50-tal pastdenden, som beddomdes med hansyn till
deras grad av sannolikhet och om respektive alternativ ar onsk-
vart eller ej oOnskvart for privata fastighetsagare. Vidare bedom-
des utvecklingsalternativens konsekvenser for sma respektive

storre fastighetsagare.



En sammanfattning av antalet svar redovisas i bilagorna 5 och 6.
Aven om samtliga fragor inte besvarats av alla framgar det att
skillnaderna i beddmningarna &r stora mellan olika fastighetsaga-

re.

I foljande sammanstallning (tabell 6.1) anges de utvecklings-
alternativ, som minst halften av antalet svarande anser vara
troliga respektive osannolika pa tio ars sikt. For dessa alterna-
tiv har med symboler markerats hur stor andel av de svarande som
anser ifrdgavarande utveckling onskvard eller icke for privata
fastighetsagare. Dessutom anges med samma symboler andelen sva-
rande, som anser att utvecklingsalternativet gynnar eller miss-

gynnar smd respektive storre privata fastighetsagare.

7-Q1
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Tabell 6.1 Beddmningar av utvecklingsalternativ

Symbolférklaring: o Mindre &n 1/3 av antalet svar. 01/3—2/3 av svaren.
~Mer an 2/3 av svaren»

Utvecklingsalternativ Onsk- Ej 6nsk- Gynnar Missgynnar
vart vart smad storre sma storre

Troligt

1. Av det privata fastig-
hetsbestandet &gs en
okande andel av fastig-
hetsbolag, byggnadsfo-
retag och andra storre
fastighetsagare ©) ©) 0 -« -«

2. Genomsnittsaldern bland
privata fastighetsagare ®
har minskat ( o O

3. Kapitalkostnaderna efter
ombyggnad ar sad hoga att
ombyggnaderna endast kan
ske successivt (etappvis
och utspridda i tiden)
eller med subventioner * 0 bt O

4. Ombyggnader finansieras
enligt nuvarande forut-
séttr?in ® ) O ®
gar

5. Privata fastighetsagare
ar alagda att tillampa
samma underhallsinter-
valler som allmannyttan

6. Arbetskostnaderna for
reparationer och under-
hall har okat snabbare
an inflationen

7. Hyresgasterna kan krava
att en viss plan for
periodiskt underhall

tillampas 0] @) 0 0 H (@)

8. Subventionerna till pri-
vata fastighetsdgare har
minskat men okat till
allmannyttan o

9. Kommunerna har byggt ut
fjarrvarmesystemen och
staller krav pa tvangs-
anslutning for energi-
besparing

10. Anvandningen av minidato-
rer ar vanligt foérekom-
mande i fastighetsfor- o
valtningen 0 O] -« »
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Symbolforklaring: o Mindre an 1/3 av antalet svar. 01/3-2/3 av svaren.
®Mer an 2/3 av svaren.

Utvecklingsalternativ Onsk- Ej o6nsk- Gynnar Missgynnar
vart vart sma storre sma storre

Il.Hyressattningen baseras
p& bruksvardesystemet men
ar differentierad med be-
aktande av fastigheternas
lage och standard

Osannolikt

1. Samtliga organiserade
fastighetsagare skall O
vara auktoriserade

2. Hyresgasterna betalar
viss utrustning (t.ex.
spisar, kylskap) i la-
genheterna 0] o ° ° 0 0

3. Agarna har mojligheter
att fa ersattning for
egna arbetsinsatser i - o o
fastigheterna 0

4. Underhallsatgarder
maste utforas av
sarskilt licensie-
rade hantverkare

5. Schablontaxering av
hyresfastigheter i
likhet med bostads-
rattsforeningar o - 0 o O 0]

6. Hyreshusavgiften har
okat successivt till
tio procent av taxe-
ringsvardet

7. Den egna kapitalin-
satsen vid fastig-
hetskop ar for privata
fastighetsagare mini-

merad till 30 procent o o O
av taxeringsvardet
Reala lan tillampas 0 0 0

Varje hushall har bl.a.
genom generella sub-
ventioner ekonomiska
mojligheter att betala
for en onskvard stan-
dard ifrAga om utrust-

ning, utrymme och yttre 0] (o) @) 0] «
miljo
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Symbolforklaring: o Mindre an 1/3 av antalet svar. Ol/3—2/3 av svaren.
~Mer &an 2/3 av svaren.

Utvecklingsalternativ Onsk- Ej énsk- Gynnar Missgynnar
vart  vart smd stdrre smd storre

10.Hyresforhandlingarna med
hyresgastforeningarna ba-

4 kostnadsbund
rs](;rr:zl)sr pa kostnadsbundna 0 O o o O O

11.1 varje fastighet skall
finnas en fortroendevald
hyresgéast eller kommitté
som skall godkéanna, fore-
slad eller upphandla under-
halls- och forbattrings-
atgarder i fastigheten

12.De boende har forhandsratt
att valja nya hyresgaster
i fastigheten

13.De boende har genom bransch-
avtal getts ratt till med-
verkan i forvaltningsarbe- [ J [ J [ J
tet

Av bedomningarna framgar att de troliga och onskvarda utvecklings-
alternativen gynnar framfor allt de storre fastighetsagarna. De
troliga men icke onskvarda utvecklingsalternativen skulle enligt

bedomningarna missgynna framst de smad fastighetsagarna.

Skulle de osannolika utvecklingsalternativen andock komma till stand
befaras de smd fastighetsdagarna bli missgynnade i nagot storre ut-

strackning an de storre fastighetsagarna.
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7. OBSERVERADE FORHALLANDEN

I detta avsnitt kommenteras vissa iakttagelser som gjorts i sam-
band med genomfdrandet och analysen av intervjuerna. Dessutom
redovisas projektledarens egna forvantningar och hur de infriats.
Slutligen anges ett antal forslag till fordjupade studier, som

baseras pa o6nskemadl framkomna vid kontakter med fastighetsagarna.

lakttagelser

1. Osékerheten infor framtiden ar stor med hansyn till bl a
politiska beslut, ranteutvecklingen, inflationstakten, o6kade
krav frdn samhallet i form av nya lagar och 6kade palagor.
Utvecklingen befaras i storre omfattning missgynna &agare av

sma fastighetsbestand.

2. Antalet privata fastighetsagare minskar genom en koncentra-
tion till stdrre agare. Bostadsratts- och agarlagenheter

forvantas bli allt vanligare besittningsformer.

3. Frekvensen av agarskiften kommer sannolikt att 6ka beroende
pd agarnas hoga genomsnittsalder. Att omsattningen bland
fastigheter blir hdég bekraftas av agarnas planer pa forvarv
och forsaljningar. Saledes planerar 30 procent att salja och
40 procent att kopa fastigheter. Vid en eventuell 6verlatel-

se kan 40 procent tdnkas salja till hyresgéasterna.

4. De privata fastighetsagarna kanner sig diskriminerade i
forhallande till allmannyttan, som anses bedriva en mindre
rationell forvaltning med relativt hoga kostnader. Hyres-
gasterna vantas komma att stalla krav pd rationaliseringsin-
satser for att effektivisera de allméannyttiga foretagens

forvaltning.
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Andelen outhyrda lagenheter ar lag i det privatagda fastig-
hetsbestadndet samtidigt som allmannyttan har ett stort antal
tomma lagenheter. Aven om de privata fastigheterna har for-
hallandevis centrala lagen, kontakterna med hyresgasterna &ar
goda och sammanséttningen bland hyresgasterna ar en annan

(ménga &aldre) ar skillnaderna anmarkningsvarda.

Hyressattningssystemet med bruksvardehyror upplevs positivt
av framfor allt agare av flera fastigheter. Fastigheternas

lagen och standard borde dock beaktas i stdrre utstrackning.

Det har framhallits som efterstravansvart med en hyressatt-
ning som motsvarar vad den boende ar beredd att betala for
en motsvarande lagenhet p& orten. Med andra ord en hyra, som

ar relaterad till en marknadsmassig hyresniva.

Manga som kopt fastigheter har skuldsatt sig kraftigt. De
egna insatserna uppgick till i genomsnitt 16 procent av

kopeskillingen. For 20 procent av agarna var insatsen fem
procent eller lagre. For 40 procent var insatsen hogst 10
procent. Kansligheten for andringar av kapitalkostnaderna
ar darfor stor och kan forsvara erforderliga underhallsat-

garder.

Det anses ocksd vara svart att paverka det ekonomiska resul-
tatet. Manga fastighetsagare kanner sig styrda utan egna
mojligheter att effektivisera forvaltningen. Halften tror
att de inte kan foOrbattra resultatet eller vet inte hur
detta skulle kunna ske. Det finns & andra sidan fastighets-
agare som ar optimistiska och kreativt sdker nya mdjlighe-

ter.

De idéer som framkommer borde provas i praktiken genom orga-

niserad forsoksverksamhet i forvaltningsledet.

Ombyggnader och omfattande periodiskt underhall ar nddvandi-
ga enligt 70 procent av agarna. De flesta tror dock att det
blir svarare att genomfora ombyggnader i framtiden beroende
pd Okad byrakrati, att hyresgasterna motsatter sig pa grund
av risken for hyreshodjningar samt kostnadsutvecklingen som

forsamrar lIdnsamheten.



10.

11.

12.

13.

Mojligheterna att finansiera ombyggnader kan komma att mins-
ka pd grund av Okade kapitalkostnader. Det kan bli nodvan-

digt att utféra ombyggnader etappvis och utspridda i tiden.

Flera tror att underhallet snarare minskar an okar de nar-
maste fem aren. Av dem som kanner till forslaget om under-
hallsfonder ar 3/4 negativa till detta. Daremot anser de
flesta att omfattningen av underhallet skulle paverkas posi-
tivt om det fanns mojligheter att fondera obeskattade medel

for detta.

Regelbundna kontakter med hyresgasterna ar vanligt forekom-
mande. Relationerna till hyresgasterna ar ocksd overlag
goda. Fastighetsdgarna pastar sig ha och vara mana om ett

gott forhallande till sina hyresgaster.

De flesta (2/3) ar negativa till bostadsanvisningslagen.

Denna installning ar vanligast bland agarna av en fastighet.

Majoriteten tror att hyresgéasternas inflytande kommer att
oka. Detta kan enligt de flesta ocksd accepteras i deras

egna fastigheter.

De flesta ar tveksamma till mojligheterna att fa till stand
kostnadsbesparingar med hjalp av hyresgésterna. For att oka
sparandeatgarderna behovs information och nagon form av

premiering.

Samhallets krav pa moral och korrekt upptradande pa markna-
den anses befogade. Samma installning galler till tvangsfor-
valtning. Fastigheterna bor inte fa vanvardas och spekula-
tion far inte ske si att tredje man drabbas. Kraven pa de
privata fastighetsdgarnas ageranden uppfattas dock som

strangare jamfort med kraven pa allmannyttan.

Manga fastighetsagare bedriver sina forvaltningar isolerat
utan att ta tillvara mojligheterna till erfarenhetsutbyte.
Fastighetsagareforeningarna borde initiera diskussioner av
forutsattningar och mojligheter for att harigenom o6ka kun-

nandet om rationell forvaltning.
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Egna forvantningar och hur de infriats

Efter att ha genomfort den omfattande kartlaggningen enligt
Westman (1981) hade projektledaren vissa kunskaper om fastighets-
agarnas aktuella forhallanden. 1 detta avsnitt behandlas nagra
omradden dar projektledarens uppfattning antingen bekraftats eller
motsagts vid intervjuerna med fastighetsagarna. Redovisningen
sker genom att vissa forhandsuppfattningar forst citeras. Dar-
efter kommenteras i vilka avseenden undersdkningen bekraftat

eller gett anledning att revidera dessa uppfattningar.

1. "Det ar svart for en utomstdende att fa till stdnd en Oppen

dialog med fastighetsagarna™.

De intervjuade visade sig nastan genomgdende vara Oppna och
medverkade positivt i samtalen. De var intresserade av att

fa tillfalle att framfora sina synpunkter.

2. "Fastighetsagarna har en konservativ installning, lag ratio-
naliseringsgrad i forvaltningen och outnyttjade samarbets-
mojligheter. Vissa ar oseridsa och féorekommande kritiska in-

stallning gentemot fastighetsagarna ar forstaelig".

Vid intervjuerna gav fa uttryck for ytterlighetssynpunkter.
Endast ett fatal var oforstdende till exempelvis okat hyres-
gastinflytande. Flera uttalade sig kritiskt mot sina fastig-
hetsagande kollegers inaktivitet i frdga om att genomfoéra

rationaliseringsatgarder eller anpassa sig till mera tidsen-
liga synsatt. Det var t ex flera som inte i nagon storre

utstrackning utfort energibesparande atgarder i sina fastig-

heter.

Samverkan ar for manga fastighetsagare inte nagot normalt
forekommande. Behov av att tillgodogodra sig samverkansforde-
lar konstaterades. Likasd bor kontakterna med kolleger ut-

vecklas for erfarenhetsaterforing.



Den kritiska instéallningen till oseridst agerande fastig-
hetsagare var pataglig. Det ansdgs besvarande att fastig-
hetsdagare som misskoter fastigheterna och har dalig kontakt
med hyresgasterna negativt paverkar installningen till fas-

tighetsagarna.

"Det ar stora skillnader mellan olika fastighetsagare".

Forutsattningarna bland fastighetsagarna var mycket varie-
rande. De flesta hade egna och ofta genomtinkta asikter i
skilda fragor. | vissa fall konstaterades dock bristande
kunskaper i fragor av betydelse for fastighetsforvaltningen.
S& t ex var det ett stort antal som inte sett anledning att
informera sig om aktuella bestammelser eller utredningar,

t ex de nya skattereglerna och aktuella utredningsforslag

rorande hyresgasternas befogenheter.

"Fastighetsdgarna ser i forsta hand fastighetsinnehavet som

en kapitalplacering™.

Det visade sig att motivet for manga fastighetsagares for-

varv varit intresse av fastighetsforvaltning. 1 regel ar man
i stort sett tillfreds med sin situation. Man &r dock nega-
tiva till nya lagar och foérordningar, som forsamrar ekonomin

och komplicerar relationerna till hyresgasterna.

"De egna kapitalinsatserna vid fastighetskop &r normalt hoéga

och fastighetsagarnas formogenhetstillvaxt har varit stark'.

Andelen eget kapital vid forvarv visade sig vara relativt
lIAg. Fastighetsagarnas formogenhetstillvaxt har genom infla-
tionen varit kraftig. Formogenhetsbildningen liksom likvidi-
teten och lénsamheten kan emellertid paverkas snabbt genom
okade forvaltningskostnader, andrade principer for hyres-

sattningen och andrade skatteregler.

Effekten av vardestegringen har dock ndgon beskrivit si att
"fastighetsdgarna lever fattiga, men dor rika”. Hyresfas-
tigheter har ocksd blivit mindre attraktiva an tidigare ur

placeringssynpunkt.
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"Kontakterna med hyresgésterna &ar sporadiska och opersonli-

ga".
Detta visade sig vara fel. 1 de flesta fall har fastighets-
dgarna frekventa och positiva kontakter med hyresgéasterna
och behandlar dessa som sina kunder. | vissa fall uttalas
dock besvikelse over en del hyresgéasters upptradanden och

vilja att medverka till kostnadsbesparingar.

Installningen till okat hyresgastinflytande varierar. Bort-
sett fran fastighetsekonomin anser emellertid de flesta att
det & mojligt och motiverat att hyresgasterna ges mojlighet

till synpunkter.

"Fastighetsdgarna vill ha ett annat hyressattningssystem an

bruksvardehyror".

Halften av fastighetsdgarna anser att principen med bruks-
vardehyror fungerar bra. Manga uttalar sig dock for en tnark-

nadsmassig hyressattning.

"Fastighetsagarna ar passiva i1 forhallande till sin organi-

sation”.

Man far intrycket att fastighetsagarefdreningarna borde
marknadsfora sina tjanster aktivare till medlemmarna. Sar-
skilt de minsta fastighetsdgarna anlitar sin organistion
framst for hyresforhandlingar. De minsta &agarna tycker sig
ocksd ha smd mojligheter att havda sig i forhallande till de
storre, som anses ha ett alltfor dominerande inflytande i

f Orenings sammanhang.

Forslag till fordjupade studier

Kontakterna med fastighetsdgarna och den efterfoljande analysen
har gett uppslag till foljande fordjupade forsknings- och utveck-

lingsinsatser. Forslagen ar angivna utan inbdrdes prioritering.

Ekonomiska jamforelser mellan privata forvaltningar med

likartade forutsattningar.
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Jamforande studie av privatdgda respektive allmannyttiga
foretags fastighetsbestdnd med avseende pa skillnader i
standard, miljo, service och socialt ansvar samt darav for-

anledda kostnader.

Undersbkning av finansieringssituationen for olika storleks-

typer av fastighetsagare.

Utvidgad studie av de privata fastighetsdgarnas ombyggnads-
och underhallsplaner med sarskilt beaktande av lampliga

underhallsintervalier och finansieringsmdojligheterna.

Former fOr att premiera hyresgasternas sparandeatgarder,

underhallsinsatser och medverkan vid fastighetsskotsel.

Undersbkning av omfattning och typ av hyresgésters anmérk-
ningar mot vissa fastighetsdgare samt i vilken utstrackning

anmarkningarna ar berattigade eller inte.
Utvecklingsformer for samordnad fastighetsskotsel.
Forsoksverksamhet for att i praktiken prova olika idéer for

att effektivisera foOrvaltningsarbetet, t ex energibespa-

ringar.
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FRAGESCHEMA BILAGA 1
A. Bakgrundsdata
1. Antal 4gda fastigheter: Bostadshyreshus: .. . Kombinerade hyreshus:...

Lokalhyreshus: ...

2. Fastigheternas nybyggnadsar:
3. Fastigheternas ombyggnadsar:
4. Fastigheternas forvarvsar:
5. Bostadslagenheter: Antal: ..., varav outhyrda:
Total lagenhetsyta: ... mA
6. Lagenhetsfordelning (antal): 1-2 rok:... 3 rok:... 4 rok eller stOrre:.
7. Lokaler: Antal: ..., varav outhyrda: ........
8. Lokalytor : varav outhyrda: ...
9. Hyresintakter Kkr 1981 (ca): Bostader: ... Lokaler: ...
10. Hyresform: Totalhyra CH Exklusivhyra ©Q
11. Hur skedde forvarvet? K'Opo Arv CD Gévao Eget byggande ED
12. Motiv for forvarvet? Placering av frigjort kapital CD
Gynnsam skattesituation D
Eget arbete ced forvaltning CD
Trygghet infor framtiden |:|
Egen bostad |:|
Egen lokal |:|
ANNAT s |:|
13. Agarens alder:
14. Agarens sysselsattning:
15. Bor i eget flerbostadshus: JaCD  Neil |
16. Vem handhar fastighetens Agaren sjalv |:|
I6pande skotsel: Hyresgaster |:|
Fastighetsskotare |:|
Servicecentral/entreprendr |:|
ANNAN e |:|
17. 1 vilken utstrackning for- Helt Delvis
valtar agaren sjalv fastig- Fullstandig forvaltning |:| |:|
heterna? Enbart teknisk forvaltning |:| |:|
Enbart kameral forvaltning |:| |:|
18. Varfor sker forvaltningen

pd detta satt?

19. Om ej egen forvaltning: Vem Egen anstalld personalCD ForvaltningsbolagCD

anlitas for forvaltningen? Fastighetsagarefdrening[D Annan



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
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Fastighetsekonomi

Gjordes nagon kalkyl rorande fastighetens ldnsamhet vid for-
varvet?

Hur skedde kalkyleringen? - Vilka forvantningar fanns?
Har kalkylen foljts upp? - Har kalkylen stamt?
Vad beror eventuella avvikelser pa?

Hur stor del av kopeskillingen vid forvarvet utgjordes av
befintliga och nya lan respektive eget kapital?

Vilka rantevillkor gallde vid forvarvet respektive for narva-
rande? - Var ranteutvecklingen forutsedd?

Hur bedéms rantorna utvecklas i framtiden?

Har ytterligare lan tagits efter forvarvet? - Till vilket
andamal?

Vilka faktorer har paverkat den egna kapitalinsatsens storlek
vid forvarvet respektive vid ombyggnad och underhall?

Hur forvantas finansieringen kunna ske i framtiden?
Kanner Ni till innebdrden av s k reala lan?

Hade det wvarit ekonomiskt riktigare att satsa kapitalet pa
andra investeringsobjekt an fastigheter?

Blir det i framtiden mera Idnsamt att placera kapital i andra
investeringsobjekt &n fastigheter?

Vilket oOverskott ger fastighetsforvaltningen?

Vilka forvantningar har Ni pd Overskottets storlek i framti-
den?

Finns mojligheter att oka Overskottet? - P& vilka satt?
Hur &ar kostnadsredovisningen utformad?
Anvands bokfdringen for kostnadsuppfoljning?

Hur har kostnadsutvecklingen varit? - Vilka kostnader anses
for hoga?

Har Ni jamfort Er forvaltnings ekonomi med andra forvalt-
ningars?

Budgeteras intakter och kostnader?
Behdvs hjalp i framtiden med den ekonomiska redovisningen?

Hur paverkas Ni av de nya reglerna om begransningar av av-
dragsratten?



17.

18.

19.

20.

21.

22.

Fastighetsekonomi
Vem forhandlar med hyresgésterna om hyrorna?

Vad tycker Ni om hyressattningssystemet (bruksvardehyror)?
- Fungerar detta bra? - Hur borde det forandras?

Ar det aktuellt med hyreshéjningar for lokalerna?
Ar det svart att fa lokalerna uthyrda?

Vad skulle det innebara om det infordes en avgift (1-2%) pa
taxeringsvardet (hyreshusavgift)?

Planerar Ni ytterligare forvarv eller avvyttring av flerbos-
tadshus?

Varfor har Ni tankt kopa ytterligare fastighet?
Hur liar Ni tdnkt att forvaltningen skall utfbras i framtiden

Har Ni synpunkter pd mojligheterna att fa ersattning for den
egna arbetsinsatsen?

Har Ni Overvagt att salja fastigheten till hyresgasterna sa
att de kan bilda bostadsrattsforening?

Ombyggnader

Vilka ombyggnader av fastigheten har skett?
Nar gjordes ombyggnaderna? - Varfor?

Hur stora var kostnaderna?

Hur finansierades ombyggnaderna?

Hur genomfdrdes ombyggnaderna?

Ar ytterligare ombyggnad nédvandig?

Kommer ombyggnad att ske under 1980-talet?
Huvudsakliga atgarder?

Vem tog initiativ till genomférd och/eller planerad ombygg-
nad? Fastighetsdgaren? Kommunen? Hyresgésterna? Annan?

Hur lang tid tog det fran det egna initiativet till igang-
sattningen av ombyggnaden?

Vad forsenade igangsattningen, t ex behandlingstiden, hyres-
gastintyg, evakuering?

Hur 1ang berédknas tiden bli for kommande ombyggnader?



Ombyggnader
Vilka skillnader forutses vid ombyggnader nu och i framtiden?
Hur beraknas finansieringen ske av kommande ombyggnader?

Hur kommer de praktiskt att klaras, t ex anlita hjalp for att
beddma omfattningen, upphandligen?

Vilka forvantningar har Ni pad battre lénsamhet efter ombygg-
naden?

Ar det svart att fore ombyggnaden berdkna den nya hyran?
Underhall

Med vilka tidsintervaller har malning och tapetsering av
lagenheter respektive utbyte av spisar och andra vita varor

skett? - Vem har utfort respektive atgard?

Nar utfordes senast underhall av stammar, fasader, fonster,
dorrar, balkonger?

Planeras underhall av dessa byggnadsdelar?

Finns det nagon skriftlig plan for underhallet? - Varfor
finns/finns ej sadan plan?

Om plan ej finns: Hur avgors d& vad som skall goras?

Anses ndgon del av underhallet vara samre eller battre é&n
normalt?

Finns byggnadstekniska orsaker till underhéallsstandarden? -
Finns andra orsaker?

Finns nu 6nskemal frdn hyresgasterna om underhall?

Hur finansieras:

- det periodiska lagenhetsunderhallet, t ex malning, tapetse-
ring

- ovrigt periodiskt underhall, t ex pannbyten, balkonger,
fasader

- lopande underhall, t ex byten av kranar, packningar

Finns mojligheter att finansiera erforderliga underhallsat-
garder?

Hur kommer finansieringen att ske?
Vem har i huvudsak tagit initiativet till lagenhetsunderhall

under de senaste tva aren (sittande eller nytilltradande
hyresgast, hyresgastforeningen, fastighetsagaren, annan)?
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D.

Underhall

9. Anser NI att nagon forandring kommer att ske i fradga om vem

10.

11.

12.

13.

14.

15.

som tar initiativ till lagenhetsunderhallet?

Hur anser Ni att det borde vara?

Vem utfor eller anlitas for storre underhallsatgarder?
I vilken utstrackning utfor agaren sjalv underhallet?
Kommer ndgon &andring att ske i framtiden?

Vilka underhallsatgarder har genomforts i fastigheten genom
egna insatser under den senaste femarsperioden?

Har genomforda underhallsinsatser skett i en takt som anses
onskvérd?

Har rantor och amorteringar paverkat omfattningen av under-
hallet?

Kommer underhallet att bli mer eller mindre omfattande under
den narmaste femarsperioden an tidigare? - Motivera skillna-
den

Vilka problem forutses bli padrivande eller hindrande for
genomforda eller ej vidtagna atgarder, t ex kostnader, lane-
mojligheter, ranteutvecklingen, skatteregler, teknik, hyres-
gasternas krav?

Hur skulle fastighetsforvaltningen paverkas av mojligheterna
att fondera obeskattade medel for framtida underhall?

Har Ni tagit del av forslaget till underhallsfonder?

Anser Ni att hyresgasterna sjalva bor fa bestamma over under-
hallsatgarderna i sina lagenheter?

Ar det lampligt att underhallskostnaderna beaktas i form av
tillagg till den generella hyran (underhallsavgift)?

Hyresgéastpaverkan

Ar sammansittningen bland Era hyresgaster speciell i ndgot
avseende (t ex i frdga om &aldrar, antal personer per lagen-
het, nationalitet, antalet omflyttningar)?

Upplever Ni att det i Era fastigheter finns hyresgaster med
sociala anpassningssvarigheter, t ex upptrader stdrande,
vanvardar sina lagenheter, betalar ej hyran?

Varfor flyttar hyresgaster?

Kan Ni paverka valet av hyresgaster?

Tillampas bostadsanvisningslagen for Era fastigheter? - Pa
vilket satt anser Ni att lagen bor tillampas?

8-Q1
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10.

11.

12.

13.

Hyresgastpaverkan

Forekommer regelbundna kontakter med hyresgasterna? - 1| vil-
ken form? - Omfattning? - Orsak?

Vilka positiva eller negativa konsekvenser medfor dessa kon-
takter?

Kommer hyresgasternas inflytande pa forvaltningen att oka
generellt sett? - Vilka konsekvenser far detta?

Vad innebéar och hur fungerar hyresgastinflytandet i Er fas-
tighet?

Vem har tagit initiativet till hyresgastinflytandet?

Utfor de boende ndgon form av reparations- eller forbatt-
ringsatgarder?

Paverkas Ert resultat av fastighetsforvaltningen av hyresgas-
ternas reparations- och forbattringsatgarder?

Anser Ni att okat hyresgastinflytande ar mojligt/acceptabelt
i Era fastigheter?

Inom vilka omradden kommer kraven, t ex reparationer och in-
stallationer, ekonomiska forhallanden, utformning av gards-
miljon, ordningsregler, utvandig skotsel, trappstddning?

Vilka krav bor stallas av fastighetsagaren pa hyresgasterna?

Vilka omrdden kan Ni inte acceptera for okat hyresgastinfly-
tande?

Vilka synpunkter har Ni pd mojligheterna att fa legaliserad
samverkan till stdnd med hyresgasterna avseende t ex trapp-
stddning, sophantering?

P4 vilka satt kan energibesparing eller annan besparing upp-
nds 1 samarbete med hyresgasterna?

Om fastighetsskotare finns: Vad kan denne goéra? - Hur for-
battra dennes status, t ex genom utbildning, béattre hjalpme-
del?

Samverkan
Vilka positiva eller negativa effekter skulle en samordnad
fastighetsskotsel eller samverkan for inkop av tjanster eller

fornddenheter medfora? - Planeras sddan samverkan?

Vilken service vill Ni ha av Er fastighetsagarefdorening i
framtiden?
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1.2

1.3

2.2

3.1

3.2

3.3

Samverkan

Ar informationen tillracklig om lagar och forordningar? -
Satter Ni Er in mer i detalj i lagar, forordningar och utred-
ningar som ror fastighetsforvaltning?

Vore Ni betjant av 6kad utbildning?

Framtida problem och modojligheter

Problem

Ar det svarare eller lattare att vara fastighetsagare nu
jamfort med for tio (fem) ar sedan? - 1 vilka avseenden? -
Vad paverkar denna forandring?

Vilka ar de storsta problemen for privata fastighetsagare?

Vilka problem tror Ni uppstar vid en eventuell forsaljning av
fastigheten?

Mé jligheter

P4 vilka satt skulle forvaltningen kunna utvecklas och bli
effektivare?

Vilka mojligheter har Ni att framgent paverka intakter och
kostnader i forvaltningen?

Ovriga fragor

Vad kommer privat &gande att innebéra i framtiden?

Kommer privata fastighetsagare att finnas kvar om 20 ar?
Vilka typer av fastighetsagare kommer att finnas kvar?

Vilka krav anser Ni vara befogade fran samhallets sida i
frAga om fastighetsforvaltningens etik och moral samt upptra-
dandet pa marknaden?

Vilka synpunkter har Ni pa forvarvslagen?

Vilka synpunkter har Ni pd tvangsforvaltning?

Hur tycker Ni att fastighetsagareforbundet och -foreningarna
skall agera i dessa fragor?

Skulle det vara lampligt med auktorisation av fastighetsédgare
- Vilka krav skulle i sa fall stallas?

Vilka ovriga utvecklingsmdjligheter eller -hinder uppkommer i
framtiden?
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BILAGA 2
EXEMPEL PA INTERVJUSVAR
Intervjuperson A
A. BAKGRUNDSDATA

Ager tva fastigheter forvarvade 1973 respektive 1981. En av fas-
tigheterna (byggnadsar: 1945) renoverad 1981-1982 for ca 0,9 Mkr.
Den andra fastigheten (byggd pad 1890-talet) skall renoveras for ca
2,0 Mkr. Agaren forvaltar och skoter fastigheterna sjalv. Antal
lagenheter: 20 (samtliga uthyrda). Total lagenhetsyta: 1 400

Inga lokaler. Agarens alder: 35 ar.

B. FASTIGHETSEKONOMI
1. Kalkyler vid forvarven och finansiering

Gick fore forvarven igenom de senaste arens hyresintakter och
rantekostnader. Konstaterade att det sdg hyfsat ut och tyckte att
det borde ga. Gjorde ingen kalkyl framat.

Total kopeskilling: 850 Kkr, varav egen insats 120 Kkr (14%). Den
egna insatsen kravdes for att fa lanen accepterade av bank. Ak-
tuell laneskuld: Ca 1,5 Mkr. Beddémt marknadsvarde: 1,9 Mkr.

Finansieringen i framtiden forvantas kunna ske med lan. Forhal-
landet till banken har ocksd starkts.

2. Fastighetsforvaltningens oOverskott

Den yngre renoverade fastigheten har fore ombyggnaden gett under-
skott. Efter ombyggnaden: Overskott 60-70 000:- per ar. Den andra
fastigheten forvantas ga ihop efter genomford renovering. Fastig-
heterna ar centralt belagna utan problem att hyra ut. Gar nog ihop
aven i1 fortsattningen.

Maojligheter att oka oOverskottet skapas genom renoveringar, som
reducerar underhallet.

3. Kostnadsredovisningen

Redovisningen sker genom enkel bokfdring. Kostnadsutvecklingen
foljs upp. Laser t ex av oljeférbrukningen varje ménad. Inga kost-
nader anses for hoga bortsett fran oljan, som ar en fraga for

sig.

Jamforelser med andra foOrvaltningars ekonomi har skett till viss
del, bl a har bokslut fran bostadsrattsforening studerats. En del
har sparats pa forvaltningssidan, dels i frdga om pappersarbetet,
dels pa det praktiska planet.

Budgetering av kostnaderna skedde i samband med ombyggnaderna, men
inte annars. Budgetering ger inget, d& kostnaderna inte kan paver-
kas.

Nagon hjalp med den ekonomiska redovisningen behdvs inte heller i
framtiden.



De nya reglerna om begransningar av avdragsratten har ingen bety-
delse, da min inkomst inte &ar sa hog.

En hyreshusavgift skulle vara klart negativ, sarskilt om den ej
blev avdragsgill.

4. Hyressattningen

Fastighetsagareforeningen forhandlar om hyrorna. 1 samband med
ombyggnaden foreslog jag den nya hyran, som ocksd avtalades. Hade
informerat hyresgasterna var hyran skulle hamna. Det fanns nagon
krona till att ta ut, men di det varit lite besvarligt for hyres-
gasterna och deras agerande varit positivt avvaktas till nasta ar
for att se om hyran ligger lagt. Bortsett fran det sista aret har
de mojliga hyreshéjningarna tagits ut.

Systemet med bruksvardehyror har fungerat ganska bra. For ratt-
visa borde allmannyttan belastas med verkliga kostnader och inte
subventioneras.

5. Planer pa kop eller forsaljning

Kop kan bli aktuellt om projekt med lagt pris dyker upp och det
beddms som ekonomiskt riktigt. Har inga planer pa att salja.
Skulle en forsaljning bli aktuell bedéms det inte vara nagon sva-
righet att hitta kopare. Utbudet av hyreshus ar litet. Framst ar
det en prisfrdga. Bankernas utldningsmaojligheter spelar ocksa

in.

Eventuellt kan jag tanka mig att salja en av fastigheterna till
hyresgasterna. Fastigheten ar for liten (8 lagenheter) for att

halla pd med sjalv. For att f& ekonomi pa forvaltningen bor husen
ha en yta av minst 600-700 m~.

Hyresgasterna ar dock inte intresserade i dagslaget. Magjligen
efter ombyggnaden, nar hyresgasterna fatt underlag for att gora
en ekonomisk kalkyl. ldag vagar ingen nar huset ar i halvdaligt
skick. Ser inga nackdelar med att hyresgasterna forvarvar fastig-
heten de bor i. Manniskor ar mer mana om det de &ger.

6. Forvaltningen i framtiden

Jag kommer alltid att halla i de ekonomiska fragorna. | oOvrigt
kommer mer och mer att lejas ut.

Overskottet har hittills inte gett ersattning for den egna ar-
betsinsatsen. Med hénsyn till vad det kostar att leja bort har
jag dock fatt ersattning.

C. OMBYGGNAD

I det yngre huset har renoveringar skett 1981-1982 av kok, bad-
rum, tvattstuga, trappuppgang och fasad (isolering). Kostnad:
875 Kkr. Finansieringen skedde med statliga ombyggnadslan och
energilan (92 Kkr). Ombyggnaden genomférdes i egen regi.

Efter renoveringen av kok och badrum o6kade hyran med 20 procent.
Hyresgésterna hade informerats innan och accepterade héjningen.
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Ytterligare ombyggnad av denna fastighet ar ej nodvandig fransett
taket som ar orort. Har funderat pd fjarrvarme, men ar valdigt
tveksam. Anser mig vara i handerna pa fjarrvarmebolaget, som
visar alltfor gynnsamma kalkyler (forsaljningskalkyler).

For den aldre fastigheten planeras en grundligare renovering for
ca 2 Mkr. Finansieringen sker med statliga lan. Extern hjalp kom-
mer att anlitas i stdrre omfattning an tidigare.

Ombyggnaderna, som goérs for att forbattra lonsamheten, har skett
pd eget initiativ. For den genomforda ombyggnaden tog det sju
ménader fran initiativet till igangsattningen. Byggnadsnamndens
handlaggning av ansdkan om byggnadslov gick snabbt. Hade inga
bekymmer med hyresgasterna i samband med ombyggnaden.

Fore ombyggnaden kunde jag fa hjalp med bedémningar av den nya
hyran fran fastighetsagareforeningen. Tror dock inte att hyran
kan forhandlas fram fore ombyggnaden. Kanske det gar om atgarder-
na specificeras valdigt noga.

Den planerade ombyggnaden kommer att bli mer komplicerad genom
omfattningen, men knappast byrakratiskt krangligare. Jag har goda
kontakter med kommunen och lansbostadsndmnden, som &r wvalvilligt
installda. Hyreshojningen bedoms bli 60-70 procent (fran en tidi-
gare lag nivad), vilket kan paverka hyresgasternas installning.
Kan dock inte tro att hyresgéastforeningen kan hindra genomféran-
det. Mojligen kan den dra ut pa arendet.

D. UNDERHALL

Malning och tapetsering av lagenheterna samt utbyte av spisar och
andra vita varor utfors av firmor. Tidsintervallet mellan mal-
nings- och tapetseringstillfallena ar normalt ej o6ver tio ar.

Stammarna har underhallits endast i den &aldre fastigheten. Den
yngre fastigheten har forsetts med ny trapanel samtidigt med
tilllaggsisolering. Fyra balkonger av tra har renoverats i den
yngre fastigheten. Tva balkonger av betong har inga skador.

Nagon skriftlig plan for underhallet tillampas ej. Har sjalv bott
i det ena huset och kanner det val. Jag avgor sjalv vilket under-
hall som skall goras.

I den renoverade fastigheten ar i stort sett allt tip-top efter
ombyggnaden. Det finns inte heller nadgra onskemal fran hyresgas-
terna om underhall. Detsamma galler for den aldre fastigheten,
dar hyresgasterna informerats om att ombyggnad &r nara forestaen-
de.

Lopande underhall och periodiskt lagenhetsunderhall finansieras
genom hyresintakter. Ovrigt periodiskt underhall finansieras
genom utdkade lan. Lanemdjligheter finns.

Initiativet till lagenhetsunderhallet har tagits av bade &agaren
och sittande hyresgaster. Nytilltradande hyresgaster har haft
synpunkter i liten omfattning. Jag tycker att det &r vansinnigt om
nytilltradande far underhall tidigare utfort och de som bor i
fastigheten far vanta. Synpunkter pad underhallet har vid tva till-
fallen lamnats av hyresgastforeningen.
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Tror ej att det blir vanligare att hyresgasterna tar initiativ
till lagenhetsunderhallet. Snarare blir det tvartom genom att jag
nu bar storre ekonomiska mdjligheter an tidigare att renovera.
Hittills har det varit skaliga krav frAn hyresgasterna. Det ar
ocksd naturligt och forstdeligt att hyresgasterna har synpunkter
p& underhallet.

For storre underhallsatgarder anlitas seridsa foretag. Jag har
byggt upp kontaktnat med olika foretag. Malerifirman ar enmansfo-
retag. | Ovrigt ar det storre firmor. Jag tycker att deras arvo-
den i stort sett ar acceptabla, dd jag vet storleken pa deras
sociala avgifter.

Forsta aren utforde jag sjalv viss del av underhallet. Nu ar min
insats begransad till mindre atgarder sdsom byten av packningar
och namnskyltar, tatning av fonster.

Underhallsatgarder fore ombyggnaden har inte skett i den takt jag
Onskat. Rantor och amorteringar har begréansat omfattningen av
underhallet. Den ekonomiska situationen var karvare tidigare.

Underhallet kommer att bli mycket mindre under den narmaste fem-
arsperioden an tidigare beroende p& de ombyggnader som skett och
planeras.

Har last forslaget till underhallsfonder, som &ar en vansinnig
konstruktion och motsatsen till avbyrakratisering. Med forslaget
for man in statlig byrakrati och en 6verklagandeprocedur med hy-
resgastforeningen inblandad. Vidare innebar det risk for svart-
jobb samt att arbetet inte godrs fackmannamassigt. Kan i stallet
tanka mig en annan form, t ex att en del av hyran avsatts till
ett reparationskonto for viss lagenhet.

E. HYRESGASTPAVERKAN

Hyresgasterna ar mellan 20 och 65 ar (en pensionar). Omflytt-
ningen ar lag (1981: 1+2 byten inom fastigheten till storre
lagenhet, 1982: hittills ingen).

Forhallandet till samtliga hyresgaster ar gott. Har inga problem
med storande upptradande eller obetald hyra.

Kan sjalv paverka valet av hyresgaster. Om en hyresgast ar bra
vill jag att denne skall trivas och ges mojlighet att byta upp
sig. Om jag inte har nagot eget forslag lamnas lagenheten till
bostadsformedlingen. Detta har fungerat bra.

1 frdga om tillampningen av bostadsanvisningslagen anser jag att
en fastighet, som ar beldnad p& o6ppna marknaden, har kommunen
inte med att gora. Daremot har jag forstdelse for att samhallet
kan krava en viss sak tillbaka om fastighetsagaren fatt subven-
tionerad belaning.
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Jag umgads inte i familj med hyresgasterna, men har ett naturligt
umgange, t ex bjuder eller bjuds pa kaffe. Konsekvenserna av kon-
takterna &ar ganska positiva. Man far hora vilka problem de 1ler.
Det kan dock bli problem om de borjar ringa om smasaker.

Det skall vara ett gott kundforhallande till hyresgasterna med
viss distans.

Hyresgasternas inflytande pa forvaltningen kommer formodligen att
oka generellt sett. Forstar dock inte hur det skall g& till.
Ingen talar om vad som menas med Okat inflytande. Ekonomin kommer
alltid in i bilden. Det kan inte bli s& att hyresgasten far ut-
slagsrost. Den som &ger huset kan inte frantas ekonomiska moj-
ligheter att forvalta fastigheten rationellt.

I min fastighet haller jag i pengarna, men ar oOppen for diskus-
sioner med hyresgasterna. Finns onskemal, t ex om utemdbler, far
hyresgasterna géarna ha synpunkter. Det ar en liten kostnad, som
man har igen genom o6kad good-will.

Mina hyresgéster ar val omhéandertagna av mig och har ej haft an-
ledning till sd manga synpunkter. Jag har sjalv tagit initiativ
till det hyresgastinflytande som forekommer. Hyresgasterna be-
stammer i sina lagenheter om val av tapeter, mattor och koks-
luckor. Jag har synpunkter endast om det blir alltfFor extremt.

Jag accepterar att hyresgasterna har synpunkter pa fragor av ge-
mensamt intrese. Lamnar dock ej ifrdn mig beslutanderatten om det
inte ar frdga om smasaker. D& jag ansvarar for lanen kan jag inte

ge hyresgasterna fria hénder och kan inte acceptera Okat infly-
tande rorande ekonomin.

De boende har utfort reparations- eller forbattringsatgarder (ta-
petserat) endast i ett par fall. For att paverka resultatet av
fastighetsforvaltningen maste hyresgasternas insatser ske i stor
omfattning och pad ett hantverksmassigt bra satt.

Besparingsmojligheter i samarbete med hyresgéasterna kan endast
uppnas om det finns ndgon ekonomisk motivation. Kunde man komma pa
t ex ett system med individuell matning av atgdngen av varme och
varmvatten finns dock besparingsmojligheter. Detta skulle dock
formodligen kosta for mycket och &r svart att genomféra med hansyn
till individuella 6nskemal.

Jag tror att hyresgasterna forstar vad forvaltningen kostar. |
viss madn tror de dock att den ar lénsammare an vad den ar.

F. SAMVERKAN

En samordnad fastighetsskotsel med gemensam fastighetsskotare
skulle fungera om fastigheterna ligger nara varandra. Det kan dock
bli diskussioner om arbetsfordelningen. Till viss del ar samverkan
mojlig, men jag tror att frdgan ej kan Idsas centralt utan far ske
direkt mellan fastighetsagarna.

Avtal om gemensamt anlitande av hantverkare ar lite att tjana pa.
Har s bra kontakter sjalv.



Olja kops genom fastighetsdgarefdreningen. 1 ovrigt tror jag Inte
det finns mojligheter att forbilliga inképen genom samverkan mel-
lan fastighetsagarna.

Fastighetsagareforeningen fungerar bra och jag har inga behov av
ytterligare service.

Informationen om lagar och forordningar ar tillracklig. Jag tar
ocksd del av alla utredningar och nyheter. Laser t ex "Fran riks-
dag och departement”. Jag har inte heller behov av 6kad utbild-
ning.

G. OVRIGA SYNPUNKTER
1. Framtida problem och mojligheter

For mig ar det lattare att vara fastighetsdgare nu jamfort med
for tio ar sedan. D& var jag helt farsk och kan mera nu. Det har
ocksa blivit ekonomiskt lattare for rain del. 1 frdga om forhal-
landet till hyresgasterna har det inte skett nagon forandring.

Det stOrsta problemet ar om staten eller kommunen snedvrider kon-
kurrensen och allménnyttan inte tar ut sina faktiska kostnader.
Ett problem &r ocksd om hyrorna okar genom att rantebidragen
minskas. Skulle hyresstopp inforas blir det frdga om konkurser.

Sjalv har jag inte haft problem med installningen till privat
fastighetsagande. Det galler for fastighetsagarna att halla rent
framfor egen dorr samt beméta och ratta till felaktiga pastdenden
i massmedia.

Ser inga mojligheter att utveckla fastighetsforvaltningen och
gora den effektivare. Gor nu mycket sjalv.

Energi besparande atgarder har gjorts, t ex tillaggsisolering,
tatning av fonster, byte av ytterdorrar, termostatventiler. Har
sett effekter av atgarderna. Fasadisolering ar dock inte lénsam
om den inte sker i samband med battring av fasaden.

2. Privat fastighetsdgande i1 framtiden

Privata fastighetsagare kommer att finnas kvar om 20 &r. Deras
andel kommer dock att minska.

Det blir vanligare att hyresgaster koper bostadslagenheter. Manga
mindre hyresfastigheter kommer att kdpas av hyresgaster.

Jag tror inte det innebar nagon direkt status att vara fastig-
hetsdgare &aven om det &r mojligt att en del tycker det ar lite
markvardigt att kopa en fastighet for kanske en miljon kronor.
Folk i gemen tror att fastighetsagaren &ar mer valbargad an han
ar.

3. Samhallets krav

Samhallets krav i frdga om fastighetsforvaltningens etik samt
upptradandet pd marknaden ar befogade. Det bor kravas viss moral
av fastighetsagaren. Problemet kan vara att manga fastighetsagare
ar gamla och vant sig vid att de alltid fatt bestaimma. De &r inte
s& mottagliga for jamstalldhet och 6ppen diskussion. Detta
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kommer att andras och mojligheterna forbattras genom en ny gene-
ration fastighetsagare.

I frdga om forvarvslagen ar den inte felaktig om den anvands med
urskillning. Om ndgon uppenbart misskott sig skall vederbérande
inte fa fortsatta. Jag forutsatter did att en ny fastighetsagare
godkanns tills det visats att det finns synnerliga skal att befa-
ra att han ar olamplig.

Tvangsforvaltning kan vara befogad d& fastighetsdagaren struntar i
allt och det ar frdga om grava fall av vanvard.

Det ar viktigt att fastighetsagareforbundet tar avstdnd fran sko-
jerier och fall av tvangsforvaltning.

De flesta fastighetsagare ar bra. Jag tror inte pa lampligheten
av auktorisation av fastighetsagare. Upptradande och kunskaper

kan inte andras pd sd satt. Tror inte heller att hyresgasterna

skulle betala hogre hyra om fastighetsagaren vore auktoriserad.

Intervjuperson B

A. BAKGRUNDSDATA

Ager fyra fastigheter forvarvade 1967-1970. Fastigheternas bygg-
nadsar: 1952-1962. Bortsett fran installation av fjarrvarme och
byte till 3-glasfonster har inga ombyggnader skett. Agaren for-

valtar sjalv fastigheterna. Deltidsanstalld fastighetsskotare.

Antal lagenheter: 78, varav en tillfalligt outhyrd. Total lagen-
hetsyta: 5 100 m~. Antal lokaler: 7 (650 m”). Agarens alder: 56
ar.

B. FASTIGHETSEKONOMI

1. Kalkyler vid forvarven och finansiering

Kalkyler gjordes ej vid forvarven, som skedde genom arv och gava.

Aktuell laneskuld: ca 2,9 Mkr. Efter forvarven har lan (106 Kkr)
och bidrag (150 Kkr) erhallits for installation av fjarrvarme.

Finansieringen i framtiden forvantas kunna ske med lan.
2. Fastighetsforvaltningens Overskott

Totalt 6verskott: ca 85 000:- per ar. Overskottet kommer sanno-
likt inte att bli hogre i framtiden.

Mojligheter att 6ka oOverskottet finns genom att héja lokalhyrorna
och sjalv utfdéra en storre del av det praktiska arbetet.

Fastigheter anses vara en sdker investering aven i framtiden.
3. Kostnadsredovisningen
Kostnadsredovisningen sker genom enkel bokforing med vinst- och

forlustkonto. Kostnadsuppfoljning sker i viss méan i samband med
deklarationen. Kostnaderna for varme och vatten anses hdoga.
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Jamforelser med andra forvaltningars ekonomi sker ej. Budgetering
av intakter och kostnader sker i begransad omfattning.

Hjalp med den ekonomiska redovisningen lamnas ibland av en revi-
sor.

Konsekvenserna av de nya reglerna om begransningar av avdragsrat-
ten har inte studerats narmare.

4. Hyressattningen

Fastighetsdgareforeningen forhandlar om hyrorna. De mdjliga hy-
reshojningarna tas inte alltid ut. Detta galler for ett par stora
lagenheter, som kan vara svara att hyra ut, samt for ett par sma
lagenheter, som saknar dusch.

Hyressattningssystemet med bruksvardehyror fungerar bra.

Hyreshdjningar for lokaler har skett med viss forsiktighet, bl a
for en ideell forening. Samtliga lokaler &ar uthyrda. Jag vet inte
om det ar svart att fa lokaler uthyrda.

5. Planer pa kop och forsaljning

Varken kép eller forsaljning av fastigheter planeras for néarva-
rande. Barnen vill inte att fastigheterna saljs.

Vid en eventuell forsaljning skulle det inte uppstd nagra prob-
lem, mojligen skattemassigt. Kopare finns.

Vi har talat om att salja till hyresgasterna. Tror inte att in-
tresse finns, da det ar sd manga ensamma och gamla i fastigheter-
na. Ingen har heller hért av sig i denna fraga.

6. Forvaltningen i framtiden

Tanker lamna over forvaltningen till mina barn, som jag tror &r
intresserade. De har gatt ekonomisk linje pa gymnasiet.

Det ar svart att fa ersattning for allt arbete man lagger ner pa
fastigheterna. 1 sa fall maste hyrorna 6kas, men det klagas &anda
pd att dessa ar for hoga.

C. OMBYGGNAD

Den enda ombyggnad som skett &ar installation av fjarrvarme 1981.
Kostnad: 256 Kkr.

I samband med indragning av fjarrvarme kompletterades med termo-
statventiler. Fonster har tatats pa en del stallen. Byte till 3-
glasfonster har skett till viss del.

De enda ombyggnader som Overvagts ar att installera duschrum i
kallaren for smalagenheter (rum och kokvrd). Mojligt att detta
sker under det narmaste aret.

Finansieringen av kommande ombyggnader kommer att ske med Ian.
Laneutrymme finns.
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Tror ej att ombyggnader blir svarare framover. Sysselsattnings-
laget bland byggnadsarbetarna tyder pa att ombyggnader kommer att
underlattas.

D. UNDERHALL

Malning och tapetsering av lagenheterna har skett vid behov.
Normala tidsintervaller &ar ej under tio &r. Atgarderna har ut-
forts av anlitade firmor. 1 vissa fall utfor vi sjalva malning
och tapetsering.

Utbyte av spisar och andra vita varor har skett forst nar de gatt
sonder.

Stammar har rensats men ej bytts. Fasaderna har inte putsats om.
En del av fonsterna malades om senast 1981. Balkongerna ar i
vissa fall i behov av Oversyn, men inget har annu gjorts.

Néagon skriftlig plan for underhallet tillampas inte. Nar hyres-
gasterna flyttar gar vi igenom lagenheterna. 1 Ovrigt sager hy-
resgasterna till och vi ser efter om det finns behov.

Tror att underhallet ar ungefar normalt. Vet inte om det finns
onskemal fran hyresgasterna om underhall.

Lopande underhall och periodiskt lagenhetsunderhall finansieras

genom hyresintakter. Ovrigt periodiskt underhall maste finansie-
ras genom lan. Hittills har det funnits mojligheter att finansie-
ra erforderliga underhallsatgarder.

Initiativet till lagenhetsunderhall har tagits av bade &garen och
hyresgaster. Ibland tittar vi pd lagenheterna om vi vet att det
ar daligt och hyresgasterna inte sjalva sager till. Hyresgast-
foreningen har inte haft synpunkter pd underhallet savitt jag
vet.

Sker en foryngring bland hyresgasterna kommer det troligen att

bli vanligare att dessa tar initiativ till lagenhetsunderhallet.
Jag anser att initiativet skall kunna komma fran bade &agaren och
hyresgasterna. De senare skall dock inte krédva mer &n som behdvs.

For storre underhallsdtgarder anlitas utomstiende. Agaren utfor
malning och tapetsering i vissa fall. Malning och tapetsering ar
det enda man lean tjana nagot pa att goéra sjalv. Om nadgon andring
i agarens engagemang kommer att ske i framtiden beror pa barnens
installning och intresse.

Egentligen skulle jag onska att fastigheterna vore mera tip-top.
Kostnaderna har dock begransat underhallsinsatserna. Det padri-
vande ar hyresgasternas krav och behov.

Fanns mojligheter att fondera obeskattade medel skulle detta pa-
verka underhallets omfattning positivt.

Har inte tagit del av forslaget till underhallsfonder, men efter
vad jag hort verkar det trassligt. Jag tycker att hyresgasterna
redan nu kan paverka underhallet i lagenheterna.
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E. HYRESGASTPAVERKAN

Hyresgasterna ar vanligt installda och forhallandet till dem ar
bra. De flesta ar aldre och har bott lange i lagenheterna. Manga
ar ensamstaende.

Antalet omflyttningar har de senaste aren wvarit 8-9 per ar. Néagra
har flyttat inom fastigheten till storre lagenheter. Tidigare
bodde hyresgasterna kvar langre, men det finns nu flera lagenhe-
ter att valja bland.

Ingen har flyttat pad grund av missnoje. Flyttningar har berott pa
onskemal om storre lagenheter eller avslutade studier.

For narvarande finns det i fastigheterna inga hyresgaster med
sociala anpassningssvarigheter och inga klagomal férekommer.
Tidigare fanns ett par problemfall, som flyttade frivilligt.

Valet av hyresgaster kan paverkas av mig sjalv. Ibland rekommen-
deras ny hyresgast av den som flyttar. Manga ganger har de boende
rekommenderat.

Tycker inte om bostadsanvisningslagen som inte heller skulle
behdva tillampas. D3 vill jag inte vara med. Tror inte heller
hyresgasterna onskar denna ordning. Det vore battre att samla de
svarplacerade pa ett stalle. Annars forstor de Overallt. Man
maste tanka pa dem som will ha lugnt och skont.

Regelbundna kontakter med hyresgasterna forekommer. Star pa god

fot med dem och kanner manga mycket val. Inte sa att jag gar och
halsar pa. Umgés dock med nadgon familj. Ibland kommer hyresgéas-

terna nar det ar nagot fel. Ofast ringer de och sager till.

Kontakterna upplevs positivt. Men det beror ocksd pa vilka main-
niskor det ar.

Jag vet inte pa vilket satt hyresgasternas Inflytande skulle oka.
Ar det inte ratt stort redan?

I mina fastigheter far hyresgasterna komma med sina krav och jag
forsoker gora vad de onskar. Initiativet till hyresgéastinflytande
har tagits av bade &agaren och hyresgasterna. Oftast har det varit
en dialog.

Det har tidigare hant i enstaka fall att de boende malat och ta-
petserat i sina lagenheter. For narvarande ar det ingen som gor
detta.

Erfarenheterna av hyresgasternas egna atgarder ar blandade. | de
fall en ny hyresgast kan acceptera resultatet ser jag positivt pa
hyresgasternas insatser. | nagra fall har resultatet inte varit
bra, men det har inte vallat nagra storre kostnader eller prob-
lem.

Hyresgasterna har endast haft synpunkter pd reparationer och in-
stallationer. Daremot har inga synpunkter lamnats pa utformningen
av gardsmiljon, trappstadning eller ordningsregler.

Hyresgasterna bor kunna komma med sina onskemdl. 1 frdga om for-
hallanden som paverkar ekonomin far synpunkterna avvagas fran
fall till fall.



Det enda omrdde dar man kan uppnd besparing i samarbete med hy-
resgasterna ar varmen. Aldre manniskor wvill ha varmt och bryr sig

ej om att spara. Det vore battre om var och en betalar vad de
forbrukar. Allra bast vore matare. Med hansyn till behovet av
att spara bransle foredrar jag exklusivhyra.

F. SAMVERKAN
Det ar idag omojligt att fa tag i bra fastighetsskotare. Forr
ansags det roligt att gora ett bra arbete. Nu hafsar man mera for

att tjana pengar. Samordnad fastighetsskotsel ar tankbar om man
hittade nagon lamplig person.

Tidigare har olja kopts genom fastighetsagareforeningen. Har ald-
rig reflekterat pd nagra andra samordnade inkopsmadojligheter.

Fastighetsagareforeningen har fungerat valdigt bra. Har nu ej sa
stort behov av service. Skulle dock ej vilja skota hyresforhand-
lingarna sjalv.

Informationen om lagar och forordningar ar tillracklig, men
ibland hinner jag inte ta del av informationen. Okad utbildning
kan behovas. Har sjalv gatt forvaltarkurs.

G. OVRIGA SYNPUNKTER

1. Framtida problem och mojligheter

Det har blivit lattare att vara fastighetsdgare jamfort med for
tio ar sedan beroende pa att jag nu ar mera van.

De stOrsta framtida problemen uppkommer om det blir for mycket
palagor. Bostadsanvisningslagen kan bli ett annat stort problem.

Installningen till privat fastighetsagande kan bli ett okat prob-
lem. Det ar helt fel att fastighetsagarna kritiseras. De flesta
ar hyggliga och forsoker goéra det béasta av situationen.

Ett annat problem ar att kommunala fastighetsbolag har subventio-
ner i motsats till privata fastighetsadgare.

Mojligheter att paverka intakterna finns i nagon man, t ex genom
att hoja lokalhyror. Hyresnivderna kan paverkas endast om fastig-
heterna byggs om helt och hallet.

Kostnaderna kan paverkas genom t ex energibesparande atgarder.

2. Privat fastighetsdgande i framtiden

Vet ej vad privat agande kommer att innebara i framtiden.

Hoppas och onskar att privata fastighetsagare finns kvar om 20
ar. Risken okar dock for att det blivit svarare. Sannolikt blir
fastighetsagarna farre och farre.

3. Samhallets krav

Kraven pa fastighetsforvaltningens etik och upptradandet pa mark-
naden ar befogade vid misskotsel.
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Forvarvslagen och tvangsforvaltning ar befogade nar inte nagot
skots pa ett bra satt.

Fastighetsagarna far daligt rykte om ndgon misskoter sig. Ute-
slutning fran fastighetsagareforeningen kan vara en riktig at-
gard i sadana fall.

Auktorisation av fastighetsagare kan vara svar att genomféra. En
kan vara bra pd ett satt och inte pad ett annat. Med en annan kan
det vara tvartom. Det skulle bli for mycket byrakrati.

Intervjuperson C
A. BAKGRUNDSDATA

Ager ett 10-tal fastigheter forvarvade 1969-1980. Fastigheternas
byggnadsar: 1934-1947. Ombyggnad har skett av fyra fastigheter.
Agaren svarar sjalv for den tekniska forvaltningen och delar av
fastighetsskotseln. Forvaltningsbolag svarar for den kamerala
forvaltningen. Fastighetsskotare finns. Antal lagenheter: ca 200
(samtliga uthyrda). Total lagenhetsyta: ca 10 000 m”. Antal loka-
ler: ca 20 (1 000 m»). Agarens alder: 53 Aar.

B. FASTIGHETSEKONOMI
1. Kalkyler vid forvarven och finansiering

Fore kopet av den forsta fastigheten fick jag hjalp med kalkyler
av goda vanner med erfarenhet. Senare har jag ocksd fatt hjalp av
fastighetsagare foreningen.

Vid forvarven har jag satt in allt tillgangligt eget kapital. Den
egna insatsen har i genomsnitt varit ca 10 procent av kopeskil-
lingen. Ytterligare lan har tagits efter forvarven for ombyggna-
der. Lanemdjligheterna ar nu begransade till energi lan.

Hypoteksréantorna har efter forsta forvarvet fordubblats. Tror
ocksd att rantorna kommer att ¢ka i framtiden. Jag har wvarit nara
att salja pa grund av rantehodjningar.

2. Fastighetsforvaltningens oOverskott

Det ekonomiska resultatet av fastighetsforvaltningen har varit
tillfredsstallande. Det har gatt jamnt upp i deklarationen. Men
jag har da sjalv arbetat 12 timmar per dag. Mdjligen har jag kopt
for manga fastigheter.

Mina forvantningar ar att fastigheterna skall ge en draglig till-
varo och jag tror att det skall gd bra. Har nu gatt igenom "eklu-
ten'.

Det har varit ratt att investera i fastigheter. Daremot ar jag
tveksam till fastigheter som investeringsobjekt i framtiden.
Marknaden svanger. Arbetskostnaderna &r sa hoga att reparations-
kostnaderna blir for stora. Har ej mojlighet att gora erforderli-
ga reparationer med nuvarande hyror.
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Mojligheterna att 6ka oOverskottet hanfor sig till energibesparan-
de atgarder. Jag har redan justerat pannorna och gatt igenom
brannarna. Sokt 1an for fonstertatning och termostatventiler.
Tillaggsisolerar nu tva fastigheter for ca 400 000:-. Rantekost-
naden &ar ca 12 000:- per ar och detta tjanas igen genom oljebe-
sparingar.

Renhallningskostnaderna har kunnat sdankas genom att bl a reducera
antalet tunnor per uppgéang.

3. Kostnadsredovisningen

Forvaltningsbolaget skoter bokforingen. Far datalista varje kvar-
tal. Revisor hjalper till med deklarationen.

Har forsokt folja upp kostnadsutvecklingen, men inte tillrack-
ligt. Bl a har jag gjort diagram Over vattenkostnaderna for olika
ar. Kostnaderna har inte jamforts med andra fastighetsagare.

Budgetering har forsokt goras i viss man, men berakningarna
héaller inte beroende pa rantehojningar och smyghdjningar av el-
och vattenavgifter.

Hjalp med den ekonomiska redovisningen i framtiden kommer liksom
nu att lamnas av forvaltningsbolaget och revisorn. | man av tid
gor jag vissa kalkyler sjalv.

De nya reglerna om begransningar av avdragsratten spelar ingen
roll for mig.

Hyreshusavgiften ar en trakig kostnad, men jag star ut med den
aven om den gor en missmodig.

4. Hyressattning

Fastighetsagareforeningen forhandlar med hyresgastforeningen om
hyrorna. Jag tar ut de mojliga hyreshdjningarna. Hyrorna i mitt
bestdnd ar dock forhallandevis laga.

Egentligen skall man inte vara ndjd med hyrorna, men man far &aven
se dem ur hyresgasternas synpunkt. Forstar att de tycker det ar

dyrt. 1 mina ej ombyggda fastigheter finns det dock aldre hyres-

gaster, som tycker hyrorna ar laga. Ungdomen sager ej sd mycket.

Det ar ocksd en person i veckan som ringer och vill hyra.

Nuvarande system gor att hyressattningen blir enklare. Med den
ojamna kostnadsokningen, t ex oljepriserna, kan det dock bli
orattvist och sld sd snett att nan far lamna fastigheterna. Man
for ett hasardspel.

Lokalerna ar latta att hyra ut (hyra: 100-120:-/m2).

5. Planer pa kop eller forsaljning

Har inga akuta planer pa kop eller forsaljning av fastigheter.
Mojligen att byta for att fa nyare fastigheter. Har barn, men

tanker mest pa den egna tryggheten.

Vid en eventuell forsaljning skulle det inte vara nagra problem
nu. Betraffande mojligheterna framover ar jag mera tveksam.



Jag har overvagt att salja till hyresgasterna. Tycker inte det ar
fel att hyresgasterna far ansvar for den fastighet de bor i. De
skoter da huset battre. Det borde vara nagon typ av insatslagen-
heter overallt. Tror dock inte att hyresgasterna skulle kdpa. Det
ar for manga viljor. Manga vagor ej satsa sjalva.

6. Forvaltningen i1 framtiden

Kommer att fortsatta att utfora forvaltningen som nu, di det fun-
gerar bra.

Hittills har jag inte fatt ersattning for den egna arbetsinsat-
sen. Ser forvaltningen som ett satt att spara for alderdomen.
Med nuvarande skattetryck maste jag fortsatta att arbeta 12 tim-
mar per dag for att tjana pengar. Arbetet ar ocksd tungt di det
ar gamla och nergadngna hus. Ibland funderar jag pad vad jag syss-
lar med nar jag jobbar och ser att hyresgasterna ar lediga.

C. OMBYGGNAD

De tva aldsta fastigheterna (byggda 1934) byggdes om 1975-1977.
Tva fastigheter byggda 1947 har byggts om 1982.

1 tre av de ombyggda fastigheterna har fjarrvarme installerats.
Ar valdigt forsiktig med fjarrvarme i de ovriga fastigheterna.

Hittills har fjarrvarme inte varit billigare.

Forhandlar med byggnadsfirma om tillaggsisolering och fonsterby-
ten. Renoveringarna kommer att fortsatta i den man jag hinner med
och har rad.

Jag tog sjalv initiativet till ombyggnaderna. Sig kostnadsutveck-
lingen och ville atgarda i tid for att undvika att det skulle bli
s& dyrt for hyresgasterna.

Tiden frdn det egna initiativet till igdngsattningen av ombyggna-
derna var minst ett ar.

Genom ombyggnaderna har hyrorna nastan fordubblats i bertrda fas-
tigheter. Hyran forhandlades fram i efterhand.

Ombyggnaderna blev 30 procent dyrare an berdknat genom att man i
planeringsskedet inte accepterade genomgangsrum vid hopslagning
av lagenheter. Hyresgastintyg och evakueringar forsenade inte
ombyggnaderna. Evakueringarna var planerade 1 god tid och klara-
des genom egna fastigheter.

Det har nu blivit vanligare att behalla enrumslagenheter. Detta
ar en fordel for aldre och skolungdom.

Finansieringen av kommande ombyggnader berdknas ske genom statli-
ga l&dn och energisparlan.

D. UNDERHALL
Malning och tapetsering av lagenheterna har forsokt géras med

normalt 10-12 ars intervaller. Malning och tapetsering utfors
vanligtvis av &agaren.

9-Q1
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Utbyte av spisar och andra vita varor sker med mer an tio ars
Intervaller. Fastighetsskotaren byter dessa varor. Jag har for-
sOkt kopa begagnade spisar, som ofta &r mycket bra.

Underhall av stammar har ej skett med undantag av byten av vissa
delar av vattenledningarna. Fasaderna ar ej atgardade. Samtliga
fonster har underhallits i samband med kodpen. Balkongerna ar for-
hallandevis bra och har ej behovt atgardas.

Skriftlig plan for underhallet tillampas inte. Renoveringar for-
sOker hinnas med nar lagenheterna ar tomma i samband med byten av
hyresgaster. | ovriga fall kommer 6nskemal fr&n hyresgasterna.

Underhallet ar i stort sett norraalt. Samre &n normalt &r rorsi-
dan. Kranar och avstangningar har rostat fast. Det forebyggande
underhallet ar battre an normalt genom fastighetsskotarens insat-
ser.

I nulaget finns o6nskemal fran 5-6 hyresgaster, som vill ha malat
och tapetserat. Detta skall ocksd goras. Varje dag kommer oOnske-
mal om sddant som gatt sonder. 1 ett fall slangde en hyresgast
lister och mattor for att fa reparerat.

Det periodiska lagenhetsunderhallet finansieras genom egen ar-
betsinsats. Ovrigt periodiskt underhall finansieras genom lan och
I6pande underhall genom hyror.

Det ar en kanslig sits att behdva lana hela tiden for att under-
halla husen. Hela tiden o6kar lanen. Lanemdjligheterna &ar inte
heller stora, endast energildn och for renoveringar.

Initiativet till lagenhetsunderhallet har tagits av hyresgaster-
na. | vissa fall, t ex vid malning av fonster, tar &agaren initia-
tivet. Det har ocksd hant att hyresgastforeningen och halso-
vardsnamnden haft synpunkter. Retar mig pad att hyresgastfore-
ningen sander ut brev till hyresgasterna med begdran om 6nskemal
avseende reparationer. Sedan meddelas detta som krav till fastig-
hetsagaren. Jag blir dad avogt installd, dd hyresgasterna lika
garna kunnat meddela mig direkt.

Vid ett tillfalle nar jag kopte 90 lagenheter meddelade hyres-
gastforeningen att den hade 95% av hyresgasterna som medlemmar i
detta bestdnd och fradgade hur reparationerna skulle klaras. |
verkligheten fanns det tre medlemmar. Efter en kampanj har anta-
let medlemmar nu okat till 15.

Huruvida hyresgasterna kommer att ¢ka sina krav beror pa hyres-
hojningarna. Sker hyreshojningar haller de igen.

Jag anser att det skall repareras om det behovs. Jag har dock
sjalv handerna fulla och hinner endast med det akuta.

I huvudsak utfor jag allt underhall sjalv, dvs reparerar, malar,
tapetserar, snickrar, murar. Fastighetsskdtaren svarar for rorar-
beten. For el- och glasningsarbeten anlitas utomstiende.

Underhallet kommer att bli av samma omfattning under de narmaste
fem aren som tidigare. Darefter behdvs storre renoveringar, t ex
av stammar, byten av fonster.
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Fastigheterna ar i ett sddant behov av underhall att det skulle
vara bra om det fanns modjligheter att fondera obeskattade medel
for framtida underhall.

Har tagit del av forslaget till underhallsfonder, som &ar rent
livsfarligt. Kan skapa jobb for malare, men det blir da alldeles
for dyrt. Problem uppstar vid lagenhetsbyten om den nytilltradan-
de ej accepterar vad som gjorts. Jag anser att den som betalar
rakningen maste bestimma o6ver underhallsatgarderna.

E. HYRESGASTPAVERKAN

Hyresgasterna ar oOverlag valdigt bra. Manga ar aldre. Det kommer
dock manga yngre. Smad lagenheter bebos av ensamma pensionarer och
yngre. Jag foredrar &aldre hyresgaster.

Byter hyresgaster i en lagenhet per manad. Vill ej garna lata
avflyttande rekommendera ny hyresgast. Tillampar kolista. Tips
fran kvarboende hyresgaster forekommer.

Har i genomsnitt mindre &n en hyresgast per hus med sociala an-
passningssvarigheter. | en fastighet finns tre. Om det ar flera
an en per hus blir det kris.

Problemen bestar i sena hyresbetalningar, fester varje fredag,
utslagna rutor. Grannarna vagar eller vill inte ingripa. Aldre ar
radda for yngre. 1 vissa fall far polis tillkallas.

Jag kan valja hyresgéster utom i de ombyggda fastigheterna med
statliga lan. Bostadsformedlingen fungerar dock daligt. Jag kan
sjalv hyra ut en lagenhet pd en vecka. Bostadsférmedlingen beho-
ver tvd manader. Flera av de anvisade kan jag ej acceptera av
ekonomiska skal.

Bostadsanvisningslagen ar valdigt besvarlig. Far man in fler an
en hyresgast med problem héander for mycket. Vem som skall ta hand
om dessa personer vet jag inte.

Kontakter med hyresgéasterna foérekommer regelbundet. 1 och med att
jag ar i husen varje dag kan de prata med mig. Hyresgasterna
soker ocksd upp mig. Har telefonpassning.

Jag gar in i lagenheterna och besiktigar varannat ar. Umgas dock
inte med ndgon hyresgast. Manga hyresgaster kanner en viss dis-
tans, men jag forsOker reducera denna. Blir man for intim kan det
emellertid leda till synpunkter pd om fordelningen av gjorda un-
derhallsinsatser ar rattvis.

Jag har ingen gladje av att tjana mycket och skatta bort det mes-
ta. Reparerar hellre. Hyresgasterna &r mina kunder. Att &ga fas-
tigheter ar som att ha ett fOretag.

Initiativet till hyresgéastinflytandet har tagits av hyresgéaster-
na. Klagomal har framforts pa trappstadningen. 1 en fastighet
skoter hyresgasterna stadningen. Det ar dock lattare att ha en
som stadar.
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Ett fatal av hyresgasterna malar och tapetserar. Detta sker vid

byten av hyresgaster om ldgenheterna &ar i halvbra skick. Nar hy-
resgasterna sjalva reparerar haller jag med farg och tapeter. Om
lagenheterna &ar i daligt skick utfor jag sjalv malning och tapet-
sering.

Vissa hyresgaster gor ett mycket bra arbete. Andra malar pd ett
skrammande satt. Ofta tvattar de inte fore malningen. Sakkunnig
ledning behovs.

Hyresgasterna vill gdrna ha reparerat, men om det leder till hy-
reshojning tackar de ofta nej och behaller den lagre hyran. Hy-
resgasterna betraktar mig som miljonar, som borde ha rad utan att
oka hyrorna.

Kraven fran hyresgasterna kommer att oka. Jag anser ocksa att
hyresgéasterna skall ha ett visst inflytande. Da de inte har nagot
ekonomiskt ansvar bor de emellertid inte ha bestdmmanderatt.

I frdga om gardsmiljon har jag breddat gangar och planterat bus-
kar. 90 procent tycker att det ar fint. En del tycker att det

vore battre att reparera lagenheterna. Hyresgasterna har krav pa
ordningsregler, t ex synpunkter pa tvattstugelistor. Synpunkter pa
den utvandiga skotseln (fasader) férekommer inte. Jag brukar be om
synpunkter pa fargvalet vid ommalning, men i regel bestammer bygg-
nadsnamnden.

Jag anser det vara riktigt att fastighetsagaren staller krav pa
hyresgasterna att halla rent adven i sina lagenheter. Det kan
annars bli ohyra, som sprids till grannlagenheter. Det &r emeller-
tid valdigt svart for fastighetsagaren att agera och kan endast
ske 1 ytterlighetsfall.

95 procent av hyresgésterna ar bra pd att spara. Ovriga kan inte
ens stanga en dorr. Jag haller efter dem och det kan d& bli konf-
likter.

F. SAMVERKAN

Nar en fastighetsskotare far pension ar det av skatteskal svart
att fa honom att fortsatta. En samordnad fastighetsskotsel borde
vara mojlig om inte gangavstdnden mellan fastigheterna ar stora.
Likasd borde maskiner kunna delas. Har sjalv kopt maskiner for
20 000:-. Jag anvander maskinerna en gang i veckan.

Koéper olja genom forvaltningsbolag. Ovriga varor koper jag sjalv.
Har ej undersdkt inkdopsmdojligheterna genom fastighetsagarefore-
ningen. Tror dock att det &r bra med en inkdpscentral, som ger
mojlighet till hogre rabatter.

Fastighetsagareforeningen fungerar bra, men vantar mig tuffare tag
mot hyresgéastforeningen.

Den information som kommer varje manad laser och begrundar jag.
Det andras dock mycket. Verkar vara sa for att fa& manniskor att
inte std pa fast grund.

Aven om jag arbetat lange inom branschen blir jag aldrig fardigut-
bildad. Ar forvdnad 6ver hur lite t ex besiktningsman kan. Det
tekniska arbetsutforandet brister ocksad i manga fall. Man malar

t ex med felaktiga farger.
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G. OVRIGA SYNPUNKTER
1. Framtida problem och mé jligheter

Det ar svarare att vara fastighetsagare nu jamfort med for tio ar
sedan beroende pa samre l6nsamhet, lagar och forordningar, medbe-
stammande. Man ifrAgasatter mera. Det gamla hedersbegreppet finns
ej langre. Folk bryr sig inte om det som inte ar deras.

Hyresgasterna borde betala en summa nar de flyttar in. Ranta
skulle utgd pa beloppet. Vid avflyttning aterbetalas beloppet med
avdrag for vad de forstort.

De stOrsta problemen ar rantorna och okande kostnader for olja,
el, vatten, renhallning. Foér de som lejer hantverkare &r ocksa
dessa kostnader ett problem.

Har sjalv inte haft storre problem med installningen till privat
fastighetsdgande. Konstigt nog ar det dock vissa aldre som ser mig
som parasit. Detta beror pd deras politiska uppfattning. De anser
att endast allménnyttan skall finnas.

Jag anser att min forvaltning drivs rationellt. Har tagit hand om
den del jag klarar och lamnar bort pappersarbetet. Tycker inte att
jag kan delegera mera. Hyresgastsidan maste jag skota sjalv for
att ha grepp om den.

Har funderat pd egen dator. Da Okar emellertid den egna belast-
ningen och ansvaret faller pd mig att det blir ratt. Modjligen
skaffas en dator som komplement for att kontrollera. Kan ej lita
helt pad andra.

2. Privat fastighetsdgande i1 framtiden

Det kommer alltid att finnas manniskor som vill satsa pa fastighe-
ter under forutsattning att de far en viss avkastning. Under de
narmaste 20 aren kommer dock antalet privata fastighetsagare att
minska betydligt. De som har en fastighet har inga stOrre bekym-
mer. Jag tror ocksa att den yngre generationen tar vid. Storre
fastighetsbestand overgar till bolagsform.

3. Samhallets krav

Kraven pa fastighetsforvaltningen och upptradandet pad marknaden &r
befogade i de fall &garen inte ar antraffbar eller inte har goda
relationer med hyresgéasterna.

Forvarvslagen ar riktig. Den som forvaltar en fastighet skall ha
viss kénnedom om sitt hus.

Tvangsforvaltning ar befogad vid ren vanskotsel. Men detta lean
ocksd bero pa ekonomin.

Vid missbruk bor fastighetsdgarefdoreningen forst varna vederboran-
de. Uteslutning &ar en drastisk atgard men kan vara nodvandig.
Svartlistningar ar pa gott och ont. 1 ett fall hade en svartlistad
en bra fastighet, som maste saljas pd grund av en hyresgasts kla-
gomal.

Viss kompetens bor kravas av fastighetsdgaren. Auktorisation kan
dock vara att ga for langt.



BILAGA 3

UTVECKLINGSALTERNATIV A FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN OM 10 AR

Branschstruktur m m

Bostadsmarknaden uppvisar en splittrad bild. Det finns saval
bristomraden som omradden med Overskott pa lagenheter. Flera all-
mannyttiga foretag har upplosts. Deras fastighetsbestand har
Overtagits av hyresgasterna via bostadsrattsforeningar men ocksa
av privata hyresfastighetsagare.

Andelen bostadsratter vaxer genom omvandling av allmannyttiga
fastigheter och i samband med ombyggnad av privata hyresfastighe-
ter. Den privata sektorn ar dock i stort sett intakt och andelen
sma forvaltare oOkar.

Samverkansformer finns utvecklade for lokalt samordnad fastig-
hetsskotsel samt i frdga om t ex varmecentraler och utnyttjande
av solenergi.

Ombyggnad och underhall

Kapitalkostnaderna efter ombyggnader ar sad hoga att ombyggnaderna
endast kan ske successivt (etappvis och utspridda i tiden) eller
med subventioner. Hyresgasterna betalar ocksd viss utrustning,

t ex spisar och kylskdp, i lagenheterna. Samtidigt stalls Okade
krav pa standard i samband med hyreshdjningarna.

Mojligheter har skapats for att fondera obeskattade medel for
framtida underhall, men problem finns da arbetskostnaderna for
reparationer har okat snabbare &n inflationen. Agarnas befogenhe-
ter har inskrankts men samtidigt har mdojligheter skapats att fa
ersattning for egna arbetsinsatser i fastigheterna.

Det ar ocksd vanligt att hyresgasterna utfor reparations- och
forbattringsatgarder i fastigheterna. Val utforda atgarder pre-
mieras genom t ex lagre hyra.

Underhallsfondsutredningens forslag har genomforts med ratt for
hyresgasterna att sjalva bestimma om och nar underhallsatgarder
skall ske i1 deras lagenheter. | varje fastighet finns en for-
troendevald hyresgast eller kommitté som skall godkanna, foresla
eller upphandla underhalls- och forbattringsatgarder i ovrigt i
fastigheten.

Hyresséattning

Samhallets stod har koncentrerats till boendegrupper med lag
bostadsstandard och hyresforhandlingarna med hyresgastféreningar-
na baseras pa kostnadsbundna hyror med ersattning for faktiska
drift- och underhallskostnader samt kostnader for eget och fram-
mande kapital.

Hyresgastinflytande
Boendeinflytande t har utvecklats for hyresgasterna i privata

hyreshus. Det innebéar bl a att de boende har forhandsratt att
valja nya hyresgaster i1 fastigheten.
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BILAGA 4

UTVECKLINGSALTERNATIV B FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN OM 10 AR

Branschstruktur m m

Bristen pa bostader bar upphort och allmannyttans andel av be-
stdndet har Okat. Av det privata fastighetsbestadndet &gs en okan-
de andel av fastighetsbolag, byggnadsforetag och andra storre
fastighetsagare.

Vid forsaljning av privatagda fastigheter har allménnyttan och
rikskooperationen forkopsratt.

Genomsnittsadldern bland privata fastighetsagare har minskat och
deras kapitalstyrka okat d& lagstiftning inforts om minimiandel
eget kapital vid forvarv. Ett villkor fOr &gande &ar att en viss
kontoplan och minimiredovisning tillampas for att mdojliggéra
insyn frdn samhallet och hyresgéastorganisationen. Dessutom har
kommunerna byggt ut fjarrvarmesystemen och staller av ekonomiska
skal krav pa tvangsanslutning.

Ombyggnad och underhall

Kapitalkostnaderna &r sd hdga att endast storre och kapitalstarka
fastighetsagare har rdd med ombyggnader.

Ombyggnader finansieras enligt nuvarande forutsattningar och
subventioneras for att bl a uppratthalla sysselsattningen bland
byggnadsarbetarna.

Privata fastighetsagare ar alagda att tillampa samma underhalls-
insatser som allmannyttan samtidigt som hyresgastforeningarna kan
krava att en viss plan for periodiskt underhall skall tillampas.

Hyresgasterna utfor endast 1 undantagsfall reparations- och for-
battringsatgarder och underhallsatgarderna maste utforas av sar-
skilt licensierade hantverkare.

Hyressattning

Varje hushall har bl a genom generella subventioner ekonomiska
mojligheter att betala for en onskvard standard i frdga om ut-
rustning, utrymme och yttre miljo. Boendekostnaderna har genom
styrning av finansieringen och beskattningen utjamnats mellan
olika hushall, besittningsformer och bostader av olika alder.

Hyressattningen baseras pa bruksvardesysteraet men ar differentie-
rad med beaktande av fastigheternas lage och standard.

Hyresgéastinflytande

Bostadsanvisningslagen tillampas for alla flerbostadshus. De
boende har genom branschavtal getts ratt till medverkan i for-
valtningsarbetet. Det ar dock fa - 10 % - som utnyttjar mojlighe-
ten att sdnka sin hyra.
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Utvecklingsalternativ
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BILAGA 5

BEDOMNINGAR AV SANNOLIKHETEN FOR OCH ONSKVARDHETEN AV OLIKA
UTVECKLINGSALTERNATIV FOR FASTIGHETSFORVALTNINGEN OM 10 AR

Antal fastighetsdgare som anser att

utvecklingsalternativet ar

Tro-
ligt
Branschstruktur m m
Bristen pa bostader har upphort 4
Allmannyttans andel av bostadsbe-
stdndet har okat 5
Vid fOrsaljning av privatdgda fas-
tigheter har allménnyttan och riks-
kooperationen forkopsratt 2
Flera allméannyttiga foretag har upp-
I6sts och deras bestdnd har Overta-
gits av hyresgéasterna eller privata
fastighetsagare 3
Av det privata fastighetsbestandet
ags en Okande andel av fastighetsbo-
lag, byggnadsfdretag och andra stor-
re fastighetsdgare 13

I genomsnitt forvaltas farre fastig-
heter an nu av varje fastighetsagare 6

Genomsnittsdldern bland privata fas-
tighetsagare har minskat 8

Samtliga organiserade fastighetsagare
skall vara auktoriserade 4

Samverkansformer har utvecklats for
lokalt samordnad fastighetsskotsel 5

Ombyggnader

Kapitalkostnaderna efter ombyggnad ar
sd hoga att ombyggnaderna endast kan
ske successivt (etappvis och utsprid-
da i tiden) eller med subventioner 10

Ombyggnader finansieras enligt nuva-
rande forutsattningar 8

Moj- Osanno- Onsk- Ej onsk-
ligt likt vart for wvart for

privata privata
fast.ag. fast.ag

8 1 2 11
7 3 - 14
8 5 - 15
5 7 13 2
= — 8
2 7 5 7
4 3 10 1
3 7 5 8
8 2 10 3
2 2 - 13
6 A == 4



Utvecklingsalternativ

B. Ombyggnader

3. Svarigheter att finansiera om-
byggnader foreligger

4. Ombyggnadernas omfattning begréan-
sas beroende pd hyresgasternas
omvardnad eller andrade standard-
krav till foljd av hyreshdjningar

5. Ombyggnader subventioneras for att
bl a uppratthalla sysselsattningen
bland byggnadsarbetarna

6. Genomforandet av ombyggnader har
blivit mer komplicerat och krang-
ligt (o6kad byrakratisering)

7. Hyresgasterna betalar viss utrust-
ning (t ex spisar, kylskap) i 1a-
genheterna

C. Underhall

1. Privata fastighetsagare ar alagda
att tillampa samma underhallsin-
tervaller som allméannyttan

2. Avdragsratten ar begransad for re-
parationskostnader, som har finan-
sierats med statligt lanestod lik-
som vid egen finansiering

3. Mojligheter har skapats for att
fondera obeskattade medel for
framtida underhall

4. Arbetskostnaderna for reparationer
och underhall har 6kat snabbare an
inflationen

5. Agarna har mojligheter att fa er-
sattning for egna arbetsinsatser i
fastigheterna

6. Det ar vanligare an nu att hyres-
gasterna utfor reparations- och
forbattringsatgarder

7. Hyresgasterna utfor endast i un-
dantagsfall reparations- och for-
battringsatgarder
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Antal fastighetsagare som anser att
utvecklingsalternativet ar

Tro- Moj- Osanno- Onsk- Ej o6nsk-
ligt ligt likt vart for wvart for
privata privata
fast.ag. fast.ag
6 4 3 1 11
3 9 2 4 8
7 7 1 12 1
6 7 2 - 14
2 4 9 7 6
8 6 1 5 9
6 5 4 - 14
6 6 3 14
9 4 2 - 15
== " 13 1
3 8 4 4 8
3 9 3 4 8



Utvecklingsalternativ

10.

11.

Underhall

Premiesystem eller vinstdelning
tillampas for hyresgaster avseen-
de val utféorda underhallsinsatser
och sparandeatgarder

Underhallsfondsutredningens for-
slag har genomfoérts med ratt for
hyresgéasterna att sjalva bestamma
om och nar underhallsatgarder skall
ske i deras lagenheter

Hyresgastforeningarna kan krava att
en viss plan for periodiskt under-
hall tillampas

Underhallsatgarder maste utforas
av sarskilt licensierade hantverkare

Fastighetsekonomi

Subventionerna till privata fastig-
hetsagare har minskat, men okat
till allmannyttan

De subventioner som samhallet be-
talar for nybyggda och nyare bosta-
der skall aterbetalas under bosta-
dernas livslangd

Finansieringssystemet motverkar den
formoge nhetsfordelning till forman
for fastighetsagare som uppstar ge-
nom inflationen

Schablontaxering av hyresfastig-
heter 1 likhet med bostadsratts-
foreningar

Hyreshusavgiften har 6kat succes-
sivt till tio procent av taxerings-
vardet och utgar pa samtliga fler-
bostadshus uppforda fore 1968

Den egna kapitalinsatsen vid fas-
tighetsk6p ar for privata fastig-
hetsdgare minimerad till 30% av
taxeringsvardet

Reala 1an (realranta 3% pa lane-
summan som uppréknas med infla-
tionstakten) tillampas
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Antal fastighetsagare som anser att
utvecklingsalternativet ar

Tro- Moj- Osanno- Onsk- Ej onsk-
ligt ligt likt vart for wvart for
privata privata
fast.ag. fast.ag

3 7 5 5 9

4 6 5 15

8 5 2 5 10

3 1 11 3 11

8 - — 2 13

4 6 4 2 11

=== 1 11

6 7 1 12

4 2 9 15

3 1 11 1 13

1 5 8 3 11



Utvecklingsalternativ

10.

11.

12.

Tro-
ligt
Fastighetsekonomi
De kommunala avgifterna okar mer
an hyresintakterna
Kommunerna har byggt ut fjarrvarme-
systemen och staller krav pad tvangs-
anslutning for energibesparing 9

Samhallet och hyresgéastféreningarna
rekommenderar tillampning av bransch-
kontoplaner 2

Krav pa minimiredovisning for att
mojliggora insyn fran samhallet och
hyresgastorganisationen

Anvandningen av minidatorer ar van-
ligt forekommande i fastighetsfor-
valtningen med mdjligheter att ut-
nyttja centrala dataterminaler hos
fastighetsagareforeningarna 9

Hyressattning

Varje hushall har bl a genom gene-
rella subventioner ekonomiska moj-
ligheter att betala for en o6nskvard
standard i frdga om utrustning, ut-
rymme och yttre miljo 1

Boendekostnaderna har genom styrning
av finansieringen och beskattningen
utjamnats mellan olika hushall, be-
sittningsformer och bostdder av olika
alder 6

Samhallets stod har koncentrerats
till de boendegrupper som har lag
boende standard

Hyressattningen baseras pa bruksvar-
desystemet, men ar differentierad med
beaktande av fastigheternas lage och
standard 10

Hyresforhandlingarna med hyresgéast-
foreningarna baseras pa kostnadsbund-
na hyror med ersattning for faktiska
drift- och underhallskostnader samt
kostnader for eget och frammande kapi-
tal 2

11

13
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Antal fastighetsagare som anser att
utvecklingsalternativet ar
Onsk-
vart for
privata
fast.ag.

Ej ©nsk-
vart for
privata
fast.ag

15

13

12

12



Utvecklingsalternativ

E. Hyressattning

6. Hyreshdjningarna har varit lagre an
utvecklingen av fastighetsforvalt-
ningens kostnader

7. Hyressubventionerna till hyresgas-
ter i allmannyttiga fastigheter har
Okats

F. Hyresgastinflytande

1. Boendeinflytandet har utvecklats
for hyresgasterna i privata hyreshus

2. 1 varje fastighet skall finnas en
fortroendevald hyresgast eller kom-
mitté som skall godkanna, foresla
eller upphandla underhalls- och
forbattringsatgarder i fastigheten

3. De boende har forhandsratt att val-
ja nya hyresgaster i fastigheten

4. Bostadsanvisningslagen tillampas
for alla flerbostadshus

5. De boende har genom branschavtal
getts ratt till medverkan i forvalt-
ningsarbetet

6. Hyresgasterna bildar bostadsratts-

foreningar och koper den fastighet
dar de bor

140

Antal fastighetsdagare som anser att
utvecklingsalternativet ar

Tro- Moj- Osanno- Onsk- Ej onsk-
ligt ligt likt vart for vart for
privata privata
fast.ag. fast.ag
7 5 3 13
6 7 2 1 12
6 9 3 12
2 5 8 3 12
2 5 8 4 11
5 5 5 1 14
1 5 9 15
2 11 1 5 7
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BILAGA 6

BEDOMNINGAR AV KONSEKVENSERNA AV OLIKA UTVECKLINGSALTERNATIV FOR

FASTIGHETSFORVALTNINGEN OM

Utvecklingsalternativ

Branschstruktur m m
Bristen pad bostader har upphort

Allmannyttans andel av bostads-
bestdndet har oOkat

Vid forsaljning av privatagda
fastigheter har allménnyttan och
rikskooperationen forkopsratt

Flera allmannyttiga foretag bar
uppldsts och deras bestdnd har
Overtagits av hyresgasterna eller
privata fastighetsagare

Av det privata fastighetsbe-
stdndet ags en o6kande andel av
fastighetsbolag, byggnadsfore-
tag och andra storre fastig-
hetsagare

I genomsnitt forvaltas farre
fastigheter an nu av varje
fastighetsagare

Genomsnittsadldern bland priva-
ta fastighetsagare har minskat

Samtliga organiserade fastig-
hetsagare skall vara auktorise-
rade

Samverkansformer har utvecklats
for lokalt samordnad fastighets-
skotsel

Ombyggnader

Kapitalkostnaderna efter ombygg-
nad &r sd hoga att ombyggnaderna
endast kan ske successivt (etapp-
vis och utspridda i tiden) eller
med subventioner

Ombyggnader finansieras enligt
nuvarande fOrutsattningar

10 AR

Utvecklingsalternativets konsekvenser for

Smad privata fastig- Storre privata fastig-

hetsagare (max 50 hetsagare (max 500

lagenheter) lagenheter)

Gynnar Miss- Ingen Gynnar Miss- Ingen
gynnar betyd. gynnar betyd.

1 9 2 - =Y I
s g 4 1 8 1

11 1 9 1
= —u == - 2
2 9 1 7 2 1
3 5 4 5 - 5
—_— == - 5
2 7 3 3 2 5
6 2 4 6 1 3

11 1 1 6 2
6 3 3 7 - 2
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Utvecklingsalternativ Utvecklingsalternativets konsekvenser for
Smd privata fastig- Storre privata fastig-
hetsdgare (max 50 hstsdgare (max 500
lagenheter) lagenheter)
Gynnar Miss- Ingen Gynnar Miss- Ingen
gynnar betyd. gynnar betyd.

B. Ombyggnader

3. Svarigheter att finansiera om-
byggnader foreligger 1 11 9

4. Ombyggnadernas omfattning begran-
sas beroende pad hyresgasternas
omvardnad eller andrade standard-
krav till foljd av hyreshoéjningar 4 5 3 3 5 2

5. Ombyggnader subventioneras for att
bl a uppratthalla sysselsattningen
bland byggnadsarbetarna 8 4 10

6. Genomfodrandet av ombyggnader har
blivit mer komplicerat och krang-
ligt (6kad byrakratisering) 12 2 7 1

7. Hyresgasterna betalar viss utrust-
ning (t ex spisar, kylskap) i la-
genheterna 3 3 5 3 3 4

C. Underhall

1. Privata fastighetsagare ar alagda
att tillampa samma underhallsin-
tervaller som allméannyttan 5 4 3 4 2 4

2. Awvdragsratten ar begrénsad for re-
parationskostnader, som har finan-
sierats med statligt lanestod lik—
som vid egen finansiering - 11 1 6 4

3. Mojligheter har skapats for att
fondera obeskattade medel for
framtida underhall 11 1 9

4. Arbetskostnaderna for reparationer
och underhall har 6kat snabbare &n
inflationen - 12 10

5. Agarna har méjligheter att fa er-
sattning for egna arbetsinsatser i
fastigheterna 11 1

6. Det ar vanligare an nu att hyres-
gasterna utfor reparations- och
forbattringsatgarder 4 2 5 2 2 6

7. Hyresgasterna utfor endast i un-
dantagsfall reparations- och for-
battringsatgarder 1 2 9 1 1 8



Utvecklingsalternativ

10.

11.

Smad privata fastig-
hetsagare (max 50
lagenheter)

Gynnar

Underhall

Premiesystem eller vinstdelning
tillampas for hyresgéster avseen-
de val utforda underhallsinsatser
och sparandeatgarder

Underhallsfondsutredningens for-
slag har genomfdrts med ratt for
hyresgéasterna att sjalva bestamma
om och nar underhallsatgarder skall
ske i deras lagenheter

Hyresgastforeningarna kan krava att
en viss plan for periodiskt under-
hall tillampas

Underhallsatgarder maste utforas
av sarskilt licensierade hantverkare

Fastighetsekonomi

Subventionerna till privata fastig-
hetsagare har minskat, men Okat
till allmannyttan

De subventioner som samhallet be-
talar for nybyggda och nyare bosta-
der skall aterbetalas under bosta-
dernas livslangd

Finansieringssystemet motverkar den
formogenhetsfordelning till férméan
for fastighetsagare som uppstar ge-
nom inflationen

Schablontaxering av hyresfastig-
heter 1 likhet med bostadsratts-
foreningar

Hyreshusavgiften har Okat succes-
sivt till tio procent av taxerings-
vardet och utgar pad samtliga fler-
bostadshus uppférda fore 1968

Den egna kapitalinsatsen vid fas-
tighetskop ar for privata fastig-
hetsagare minimerad till 30% av
taxeringsvardet

Reala lan (realranta 3% pa lane-
summan som uppradknas med infla-
tionstakten) tillampas

Miss- Ingen
gynnar betyd.

Utvecklingsalternativets konsekvenser for
Storre privata fastig’
hetsdgare (max 500

lagenheter)

Gynnar

Miss-

gynnar betyd.

4 5 3 4 4
1 11 - 1 9
A 2 1 6
1 9 2 1 7
12 - - 9

2 -  —m 9
1 8 1 - 8
2 5 A "m_ —B
12 - - 10

7 3 2 5

1 9 1 8
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Utvecklingsalternativ Utvecklingsalternativets konsekvenser for
Sm& privata fastig- Storre privata fastig-
hetsagare (max 50 hetsagare (max 500
lagenheter) _ lagenheter)
Gynnar Miss- Ingen Gynnar Miss- Ingen
gynnar betyd. gynnar betyd.

D. Fastighetsekonomi

8. De kommunala avgifterna okar mer
an hyresintakterna - 12 10

9. Kommunerna har byggt ut fjarrvarme-
systemen och staller krav pad tvangs-
anslutning for energibesparing 2 10 2 7

10. Samhaéllet och hyresgastféreningarna
rekommenderar tillampning av bransch-
kontoplaner 2 7 2 2 4 3

11. Krav pd minimiredovisning for att
mojliggora insyn fran samhallet och
hyresgéastorganisationen 1 11 1 8 1

12. Anvandningen av minidatorer ar van-
ligt forekommande i fastighetsfor-
valtningen med mdjligheter att ut-
nyttja centrala dataterminaler hos
fastighetsagareforeningarna 5 2 5 9 1

E. Hyressattning

1. Varje hushall har bl a genom gene-
rella subventioner ekonomiska moj-
ligheter att betala for en oOnskvard
standard i frdga om utrustning, ut-
rymme och yttre miljo 6 1 4 6 4

2. Boendekostnaderna har genom styrning
av finansieringen och beskattningen
utjamnats mellan olika hushall, be-
sittningsformer och bostader av olika
alder 3 4 4 3 4 3

3. Samhallets stéd har koncentrerats
till de boendegrupper som har lag
boendestandard 4 3 4 5 2 3

4. Hyressattningen baseras pad bruksvar-
desystemet, men ar differentierad med
beaktande av fastigheternas lage och
standard 9 3 7 3

5. Hyresféorhandlingarna med hyresgéast-
foreningarna baseras pa kostnadsbund-
na hyror med ersattning for faktiska
drift- och underhallskostnader samt
kostnader for eget och frammande kapi-
tal 4 5 2 3 4 3
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Utvecklingsalternativ Utvecklingsalternativets konsekvenser for
Sméd privata fastig- Storre privata fastig-
hetsagare (max 50 hetsagare (max 500
lagenheter) lagenheter)
Gynnar Miss- Ingen Gynnar Miss- Ingen
gynnar betyd. gynnar betyd.

E. Hyressattning

6. Hyreshodjningarna har wvarit lagre an
utvecklingen av fastighetsforvalt-
ningens kostnader 1 11 1 9

7. Hyressubventionerna till hyresgas-
ter i allmannyttiga fastigheter har
Okats

F. Hyresgastinflytande

1. Boendeinflytandet har utvecklats
for hyresgasterna i privata hyreshus 1 8 3 2 7 1

2. | varje fastighet skall finnas en
fortroendevald hyresgast eller kom-
mitté som skall godkanna, foresla
eller upphandla underhalls- och
forbattringsatgarder i fastigheten 2 8 7 2

3. De boende har forhandsratt att val-
ja nya hyresgéaster i1 fastigheten 2 10 7 2

4. Bostadsanvisningslagen tillampas
for alla flerbos tadshus - 12 10

5. De boende har genom branschavtal
getts ratt till medverkan i forvalt-
ningsarbetet - 12 - - 9 1

6. Hyresgéasterna bildar bostadsratts-

foreningar och koper den fastighet
dar de bor A —1 T = =

10—Q1
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